Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung

Begrindung
gemal 8§ 9 Abs. 8 BauGB

Vorhabenbezogener Bebauungsplan XXIII-3-2VE

fir die Grundsticke Honower Straf3e 74, 76, 78 und 80 sowie Teilflache des
Flurstiicks 532 der Flur 172 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Planungsstand: September 2021



Inhaltsverzeichnis

|. PLANUNGSGEGENSTAND ....utittiiiiiite ittt e sttt e sttt e s ssate e e s asttaeesastaeeeaastaeeeaassteeeaassseeesasseeeesansaeaeaasseeeesnnsees 5
1. Veranlassung und ErforderliChKeit. ...........ooo e 5
P o = g o =] o= TP PPT TP 6

b I I To 1= o 1= 1Yo a1 (=1 o1 o = o PR 6

2.2 Bestand und AUSQaNQGSSITUALION .........uuiiiieeiiiiiiiiireeeeese st e e e e e e sssere e e e e e e s ssstaaeeeaeessssnnrnneeeeeessannnes 6

2.2.1 Bestand im GeltUNGSDEIEICN . .......cccii i 6

A 1 =1 a1 11T KU g Vo R 7

2.2.3 EigeNtUMSVEINEINISSE ... uiiiiiiiiiie ettt s 7

2.2.4 Technische INfrastruKtUr/LEItUNGEN .........oiiiiiiiiiiieee e 7

A R 1= 1] (] o PP 7

2.2.6 DENKMAISCRULZ ...ttt e e et e e e e e e nbareeeaaaeeean 8

2.2.7 WasserschutzgebietSVEerordnUNG ............ccoii it ee e e 8

2.3 Planerische AuSQangSSITUALION ..........ueiiiiiiiiiiiiiie et e e e e e et e e e e e s et eeee e e e e e e aannnes 9
2.3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung/Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

(=23 = = OO RRT 9

2.3.2 FIAChENNUIZUNGSPIAN ..ottt 10

2.3.3 LandsChaftSPrOgramIm .........cii ittt s e s 10

2.3.4 StadtentWiCKIUNGSPIANE .......ooiiiiie e 11

2.3.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirkes Marzahn-Hellersdorf...................... 12

2.3.6 Bebauungsplan XXIlI-3 sowie angrenzende Bebauungsplane ...............cccccce. 14

2.3.7 Stadtebauliches KONZept ... 15

2.3.8 VerkehrsgutaChten.............ooo o 15

2.3.9 Larmminderungsplanung/Schalltechnische Untersuchung .........................cl 17

I I A N PR 19

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt..............coooiiii e 19
1.1 DUIrChfURTUNGSVEIIIAQ .....veeeeitiiee ettt e ettt e e sa bt e e e sib et e e e sbbe e e e e sbbeeeesnnbeeeeaa 20

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan (FNP) Berlin...........cccccooiiiiiiiiiioiiiiee e 20
3. INENLION UES PIANES .. ..eeiiiiiiiie ettt e et e e e s h b et e e s sa b e e e e s sabe e e e s abbeeeesabbeeeesnbneeeeanes 21
4. Begrindung der FESSEIZUNGEN .....cuii ittt e ettt e e ettt et e e e s e bbb et e e e e e e s e aanbbeeeeeaeeesannnbneeaaaaeas 22
4.1 Art der DaulIChEN NULZUNQ .....eeieieieee et e e e e e e annbeeeeaaeeas 22
4.0 1 NULZUNGSTECNTE ...ttt e e et e e e e e e eneene s 23

o A Y | (B0 ] £ =T o | TP PPRTPR TP 24

4.2 Mal3 der bAUlICNEN NULZUNQG .....eiiiiiiieie et e e e e e e s aaareeeeaaeeas 24
ot R €1 ¥ [T =T =T o SRS 24

4.2.2 HOhe bauliCher ANIAQEN ........ooiiiiiieiiiie et st 25

4.3 Bauweise und Uberbaubare GrundstlcksflAChe...........cooiiiiiiiii 25
4.3.1 Uberbaubare GrundstUckSACNEN ............ccciiviiiiicicece e 25

4.3.3 Nebenanlagen und Stellplatzflache ... 26

4.3. 4 VerkenrsflACheN ...........ooii e 26

4.4 Grin- und ArtenschUutzfestSetZUNGEN ... 26
A5 WEQEIECNL ... 27
4.6 LArMPegelbErEiCRE .. ... —————————— 27

1. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES .......coiiiiieiiite ettt ettt sitee e sie e stae e sntae e e e 28
] = U (U o 0 Lo =Y o1 = - | S 28
2. AUSWIrkuNgen des EINGIITS .....uiiiie i e e e e e e e e s s st r e e e e e e e annnnees 28
3. Auswirkungen auf den VEIKENT.........ooo e e e e e e e e e e e 28
4. Auswirkungen auf di€ UMWEIL .........ooiiii i e e e e e e e e e e e e e e e snnrnneeeeees 28

AN 5 (=T 1 T4 PRSI 29



5. Auswirkungen auf den DenkmalSCRULZ ...........oooeiiiiiiii i 29

LI = TeTo (=T oo [T 01 2qa T 1 =T PRSP 29
LR AN U LT W Vo[- o SR 29
6. Landschaftsprogramm (LAPTO) .......coiiiuiiiiiie it e e e e s sttt ee e e s e st e e e e e e s s st aae e e e e e e e s ennnennneeeeeesnnnnes 29
7. Auswirkungen auf den Haushalt und die FINQnzplanung ..........ccccccoeeiiieiiiee e 30
V. VERFAHREN ...ttt et et s e et eh e e e e Rt e nm e e e n et e nnr e e nan e e nnn e e neneeennes 30
1. Antrag auf Einleitung und Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans....................... 30
2. Mitteilung der Planungsabsicht geméR § 3a Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches
(AGBAUGB) ...ttt ettt ettt bt a e e btk bt e e bt e ek et eR bt e e b et e ehRe e R bt e e b Ee e eabe e e be e e ahbeeebeeearreean 30
3. Einleitung eines Vorhaben- und ErschlieBUungSPlanes ............ooiiiiiiiiiiiiiiiiiaa e 30
4. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BAUGB.........cccoeiririeiiieicee e 31
4.1 Auswirkungen auf Natur und UMWEIL ............oooiiiiiiiiiiie e 31
4.2 Verkehrliche BEIANGE........c.uuii i ettt e s 34
4.3 StAdtebauliChe BEIANGE ... ...cooi et 35
5. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB........... 37
6. Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 AbS. 2 BAUGB) ........ccceveeeeveeeeeeeteete et 42
7. Erneute Beteiligung der OffentliChKEIt ............cc.oviiiiiciccie ettt ave s a7
Der Umweltbericht wird unter Pkt. 3 Zusatzliche Angaben erganzt.............c.cccccoc, 49
3.b Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)...........cccccoeevviiiien, 50
VL UMWELTBERICHT ittt sttt b ettt ekt sa bt e e b e ek b e e sa b e e e sbb e e sabe e s abe e e snbeeenbeeenteas 53
IO = ] (=11 (1 o o PSPPSR PPPR 53
1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans ... 53
1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen...............c......... 53
2. Beschreibung und Bewertung der UmweltauSWirkUNGEN ............ooiiiiiiiiiiiiieciiee e 55
2al SCRULZGUE MENSCR ... 55
P T A Y /14 (= o | S TP PPT R POPPUPPPRPP 55
2.a.1.2 Aktuelle Larmsituation nach den strategischen Larmkarten...........cccccoeeeiiieiiiiiiieicicceecccnnns 59
2.a.1.3 Aktuelle Larmsituation gemaf3 Schalltechnischer Untersuchung [6]........cccccooeiiiiiiiiiiiiicnnne 60
2.a.1.4 Angestrebte Verkehrs- und LArMSIUALION ............uuuuiiriiiiiiiiiiiiiieeeeenneenennnne 62
2.a.2 Schutzgut Tiere Und PlANZEN .........eeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeaeeees 63
2.a.2.1 Landschaftsprogramm (LAPIO) .........coiiiiiiiiiiiiiie ittt 63
VR A A N1 (=] £Tod 11| 2 PP TPP 64
W G T o 1= T .= T Lo B =T ] (] o 1= RS 65
2.8.2.4  SCRULZGEDIETE ... ... e e e e e e e s e e e e e e aeanne 66
2.a.3 Yol 10 7o 11 0l = o Lo = o RS 66
- W I A 11 = 1 = o [ PP PRPPTN 68
2.a.3.2  ZusammenfassuNg BOOEN..........cooi i a e e 68
2.a4 SCNULZGUE WASSEI ...ttt ettt e ettt e e e e e e e ek bbbt e e e e e e e e e bbb beeeaeeeeaannnnneeeas 68
2.a5 Schutzgut LUft UNA KIM@.......oooii et 69
2.a.6 Schutzgut SIeEdIUNGSDII ... 72
2.a.7 Schutzgut Kultur- und sonstige SAChGULET ........oouuiiiiiiiiee e 73
2b Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung
(o =T g =T o T o o PSP RPPOUPPPPPPPRN 75
2.c Zusammenfassende Darstellung der MalBNahmen ..........coooieiiiiiiiieiiiieee e 76
2.c.1 Schutzgutbezogene MalBNamEN ... 76
2.d Anderweitige PlanungsmOgliChKeIteN .........coooeieii i 78
B ZUSALZIICNE ANQADEN ... ——————————————————— 78
3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und
aufgetretene Schwierigkeiten bei der Umweltprifung.......ccccvvvvieivinieiiiniiiiiiinieieininininnns 78



3.b Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring) ...... 80

A V1T 431 1= T ] 7= T[T PR 80

VI. RECHTSGRUNDLAGEN. ...ttt ettt e e e e e s e e et e e e e e s s bbb e et e e e e e s anbnnneeeeeeeeas 85
VII. VERWENDETE GUTAGCHTEN ... .ttt ettt et e e e e s e st e e e e e e s ssnnreeeeeeee s 85
ANLAGENVERZEICHNIS . ...ttt et e e e s e e e e et e e e e e s bbb et e e e e e s abbbreeeeaeeean 86



I. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Fir das Gelande von der StralRe An der Schule bis zur Honower Stral3e 74-80, einschlief3lich des
Grundstiickes des ehemaligen Gebaudes der Honower Stralle 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 Kéln, eingetragen
im Handelsregister des Amtsgerichts Koln unter HRB 60418, Geschéftsanschrift: DomstralRe 20,
50668 Koln, hat die Liegenschaft Honower 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 fur den betreffenden Bereich
des Plangebietes ein Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung ,Einkaufsmarkt* und im kleinen
Ostlichen 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 Flache fur Einzelhandel, Fachmarkte und Dienstleistungen,
macht es erforderlich, ein neues Planverfahren zu fuhren.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen  flir die  Realisierung eines  Einzelhandels-, Fachmarkt-  und
Dienstleistungsvorhabens geschaffen werden. Der rGumliche Geltungsbereich ist Bestandteil des
Ortsteilzentrums Mahlsdorf, das wegen seiner stadtebaulich hervorgehobenen Lage sowie seiner
Verkehrsanbindung an die lokalen und regionalen Verkehrsnetze (Bus, StrafRenbahn, S-Bahn) und
der vorhandenen Versorgungseinrichtungen eines der am starksten besuchten Zentren des
Bezirks ist. Auch wegen dieser besonderen Lage und Funktion wird unter dem Gesichtspunkt der
Nachhaltigkeit die Entwicklung eines attraktiven und identitatsstiftenden Ortteilzentrums an einem
historisch gewachsenen Standort betrieben. Durch ausgebliebene Instandhaltungsmaflinahmen
und uneffektive Flachennutzung besteht beim baulichen Bestand und der stadtebaulichen Struktur
sowie durch veraltete Gebdude und nicht zeitgemaf3e Warenprésentation ein starker
Handlungsbedarf bei der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung. Obwohl der Bebauungsplan
XXII1-3 bereits ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufsgebiet* mit einer Grundflache
von 6.500 m? festsetzt, strebt der Vorhabentrager Giber neues Planungsrecht an, seine Vorstellung
Uber die zeitgeméRe Ausgestaltung des zentralen Ortes unmittelbar sidlich des Bahnhofsbereichs
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Grundlage seiner baulichen Entwicklung
werden zu lassen.

Vom Grundsatz her werden dabei die Festsetzungen fir die Verbreiterung der Honower Stral3e
Ubernommen. Die ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks fiir den Kundenverkehr sowie die
Anlieferung und Entsorgung erfolgt Uber die HoOnower StraBe. Naheres regelt der
Durchflihrungsvertrag zwischen den Vorhabentrager und dem Land Berlin.

Planerische Grundlage bildet der rechtskraftige Bebauungsplan XXIlI-3 i.V.m. dem
Flachennutzungsplan Berlin sowie das Neuordnungskonzept des Vorhabentragers.



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 sudlich der S-Bahn-Trasse (S-Bahnlinie Stadtzentrum — Strausberg).
Westlich grenzt das Planungsgebiet an die Honower Stral3e, die Bestandteil einer bedeutenden
Nord/Sud-Verbindung des Stral3enverkehrs des ostlichen Stadtgebietes ist. Sie verbindet den im
Suden gelegenen Ortsteil Képenick mit dem Siedlungsgebiet Mahlsdorf und der GroRsiedlung
Hellersdorf. Als Uberértliche in Richtung Ost-West verlaufende Ausfallstral3e ist zudem die weiter
sudlich vom Geltungsbereich befindliche Bundesstral3e B 1/5 Alt-Mahlsdorf hervorzuheben.

Zum Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gehdren die Grundsticke
Honower Strale 74-80 sowie ein ca. 21 m2 groRRes Teilstiick der DB Netz AG am Nordrand
(Flurstiick 532, teilweise). Die Grundsticke im rdumlichen Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich zum grof3ten Teil im Besitz des
Vorhabentragers (Ausnahme: Teilstiick des Flurstiicks 532, Flur 172, Gemarkung Hellersdorf). Fir
die letztgenannte Teilflache wurde zwischen dem Eigentimer und der REWE ein
Gestattungsvertrag fur die Mitbenutzung vom Juli 2014 geschlossen.

Nach 8 9 Abs. 7 BauGB wird der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans folgendermalf3en festgesetzt:

. im Norden
durch den Bahndamm der S-Bahntrasse.
° im Osten

durch die 6stliche Grenze der StraRe An der Schule. In unmittelbarer Nahe befindet sich das
Schulgebaude der Friedrich-Schiller-Grundschule.

. im Stden
durch die gestuften Grundstiicksgrenzen 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 Honower Stral3e.

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

2.2 Bestand und Ausgangssituation

Bezlglich der Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima,
Siedlungsbild und Kultur- und Sachguter wird auf den zu diesem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gehoérigen Umweltbericht verwiesen, der diese Themenfelder ausfihrlich
behandelt.

2.2.1 Bestand im Geltungsbereich

Durch ausgebliebene Instandhaltungsmaf3nahmen und uneffektive Flachennutzung innerhalb des
Geltungsbereiches besteht beim baulichen Bestand und der stadtebaulichen Struktur sowie durch
veraltete Gebdude und nicht zeitgeméalRe Warenprasentation 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 méRiger Form besteht und das Ortsteilzentrum
Mahlsdorf durch die Umorientierung der Bewohnerschaft und den Strukturwandel im Einzelhandel
gefahrdet 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 kinstlerisch gestaltete
Sandsteinskulptur befindet. Die Wegebelege, Gebdudewdnde und baulichen Anlagen
6



(Ausnahmen: Einkaufsmarkt), ebenso wie der Gehdlzbestand, erwecken den Eindruck langjahriger
Verwahrlosung bzw. teilweise ausgebliebener Modernisierungsmalnahmen.

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

Auf dem ruckwartigen Bereich des Grundstiicks des Vorhabentragers befinden sich die Stellplatze
des REWE-Marktes, deren Anzahl in Relation zur GroRRe der Verkaufsflache sehr gering ist.

2.2.2 Erschlieung

Erschlossen wird das Gelande fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die Stral3e An
der Schule, die wiederum von der Honower StralRe Uber die Fritz-Reuter-Straf3e zugéanglich ist.
Von der Straf3e An der Schule aus sind in einem langlichen Korridor Fahrgasse und Stellplatze auf
dem Grundstiick vorhanden. Die An- und Abfahrt tber die genannten StralRen ist fir Kundinnen
und Kunden sowie fur Anwohnerinnen und Anwohner als unginstig und unzeitgemal zu
bezeichnen und schmalert die effektive Nutzung des Einkaufsmarktgeléndes. So ist auch eine
ErschlieBung des Einkaufsmarkts lber die Fritz-Reuter-Stral3e nicht gegeben.

Der Verkehrsraum der Honower StralRe als Tréager unterschiedlicher Verkehrsarten ist stark
belastet und in einem schlechten baulichen Zustand. In unmittelbarer Umgebung des
Geltungsbereiches befinden sich nur sehr beschrénkte Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen
StraRenland. Insgesamt sind damit erhebliche stddtebauliche Mangel zu verzeichnen und die
Funktionalitat des Ortsteilzentrums Mahlsdorfs ist beeintrachtigt.

2.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke des Geltungsbereiches (Honower StralRe 74, 76, 78 und 80) befinden sich im
Eigentum der REWE Markte 2 GmbH, des Vorhabentragers. Die Teilflache des Flurstiicks 532
der Flur 172 der Bahnanlage im Norden des Geltungsbereiches ist im Eigentum der Deutschen
Bahn AG.

Die offentlichen Verkehrsflachen (StraRe An der Schule) befinden sich im Eigentum Land Berlin.

2.2.4 Technische Infrastruktur/Leitungen

Uberdrtlich bedeutsame Leitungen verlaufen nicht innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs. Im
Gehwegbereich der Honower Stral3e verlaufen diverse Leitungen, die jedoch fur die Planung nicht
relevant sind, sofern Sie in einer Offentlichen Stralenverkehrsflache liegen. Hier wird auf die
Recherchen im Rahmen des Verkehrsgutachtens (Anlage 3 in [3]) verwiesen.

An technischer Infrastruktur sind das ndrdlich gelegene kleinere Gebaude des Blockheizkraftwerks
samt Nebengebaude sowie kleinere ober- und unterirdische Bunkerreste im Westen zu nennen.

Dem verrohrten Rohrpfuhlgraben, der das Grundstiick quert, wird kein Niederschlagswasser aus
dem Bereich noérdlich der Bahnlinien zugeleitet. Ebenso erfolgt die Sammlung des
Niederschlagswassers in der Fritz-Reuter-StraRe Uiber 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 Gewé&ssereigenschaft mehr.
Das Plangebiet ist technisch erschlossen ist.

2.2.5 Altlasten

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

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

2.2.6 Denkmalschutz

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

Gegenuber dem Plangebiet ist im Osten an der StraRe ,An der Schule* gemafl der Denkmalliste
Berlin (Stand: 14. Januar 2016) ein Ensemble mit mehreren Objekten im Bereich der Hausnummer
3/5 und Eckhaus zur DonizettistralBe 1/3 vorhanden. Es besteht aus der Friedrich-Schiller-
Oberschule mit Turnhalle und Hofanlage und aus Wohnhausern. Weitere konstituierende
Bestandteile des Ensembles (Wohnh&auser &hnlichen Baujahrs) erstrecken sich auch in die
Donizettistral3e 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
Denkmalbehérde angemessen eingegangen (vgl. Umweltbericht, Kap. 2.a.7).

Der S-Bahnhof Mahlsdorf mit Bahnhofsgebaude, Bahnsteigiiberdachung und S-Bahnbriicke aus
den Jahren 1929-31 steht ebenfalls unter Denkmalschutz. Weiter befinden sich an der Honower
StralRe 69 und 71 (gegentber/schrag gegeniiber dem Plangebiet) drei in der Denkmalliste Berlin
eingetragene Wohnhauser bzw. Wohnhaus mit Einfriedung aus den Baujahr 1890. An der Ecke
Fritz-Reuter-StraRe/slidliche Ecke Honower Straflle befindet sich zudem das eingetragene denk-
malgeschitzte Wohn- und Geschéftshaus Hausnummer 70 aus dem Baujahr 1910.

Baudenkmaler sind im raumlichen Geltungsbereich nicht vorhanden. GemaR § 10
Denkmalschutzgesetz Berlin darf ,jedoch die unmittelbare Umgebung eines Denkmals, soweit sie
fur dessen Erscheinungsbild von pragender Bedeutung ist, (...) durch Errichtung baulicher Anlagen
(...), durch die Gestaltung der unbebauten (...) privaten Flachen oder in anderer Weise nicht so
verandert werden, dass die Eigenart und das Erscheinungsbild des Denkmals wesentlich
beeintrachtigt werden.“ (Ensembleschutz). Dies bezieht sich darauf, dass z.T. unmittelbar
benachbart Baudenkmaler existieren, die in der architektonischen Ausgestaltung berlcksichtigt
werden missen (vgl. Kap. 1l11.5 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 Gebaudestruktur aufweisen. Gleichzeitig
ist darauf zu achten, dass sich das neue Ortsteilzentrum in einen harmonischen Dialog mit der
vorhandenen stadteraumlichen Situation begibt, die zudem an drei Seiten von
denkmalgeschiitzten Gebauden gepragt wird.

Durch die geplanten Gestaltungsabsichten ergeben sich keine Auswirkungen auf den
Denkmalschutz.

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
8§ 7 Abs. 1 Nr. 20 der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf ist jedoch die
Errichtung von Kraftfahrzeug-Stellplatzen verboten, sofern diese wasserdurchlassig sind. Pkw-
Stellflachen und sonstige Kfz-Verkehrsflachen sowie Anlieferungszonen im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ausschlief3lich in wasserundurchlassiger Bauweise
herzustellen. Die FufR- und Radwege konnen, soweit der Baugrund dies zulasst, in
wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden. Die Hauptnutzung, eine Nutzung des
Plangebietes fir Einzelhandel, Fachméarkte und Dienstleistungen, ist mit den Verbotstatbestanden
vereinbar.



2.3 Planerische Ausgangssituation

2.3.1 Ziele und Grundséatze 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 Ubergeordneten Rahmen der
gemeinsamen Landesplanung fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Im LEPro 2007 sind
die polyzentrale und nachhaltige Entwicklung der Hauptstadtregion verankert.

Zentrale Orte

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

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

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) konkretisiert als
Uberortliche und zusammenfassende Planung die Grundsatze 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 Grundsatze der
Raumordnung um. Die Festsetzungen von Einzelhandelsflachen stehen damit ebenso wie mit den
Grundsatzen der Raumordnung aus 8 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 Erwé&rmung insbesondere der Innenstéadte ergeben, beriicksichtigt werden.

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

Das Vorhaben lasst sich folgendermaRRen nach den zutreffenden Zielen und Grundsatzen wie folgt
einordnen:

Das Vorhaben ist zulassig, da es Uberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort als
wohngebietsbezogen einzuordnen ist. Die genannten Werte von 5.000 m2 Verkaufsflache mit 75 %
nahversorgungsrelevanten Sortimenten werden nicht Gberschritten.

Der Standort erfillt Gberdies wesentliche zentrenbildende Funktionen, die im LEP HR genannt
werden, durch die Fortfiihrung des Angebotes an

e Einzelhandel,
¢ Dienstleistungen (neu entstehende Biro- und Praxis-Nutzflachen fir freie Berufe).

Die Erreichbarkeit zur verbrauchernahen Versorgung ist gewahrleistet, FuBlaufigkeit und OPNV-
Anbindung ist im hohen Mal3e gegeben. Das aufzuwertende Ortsteilzentrum Mahlsdorf stellt einen
alteingesessenen Ortsmittel- und Identifikationspunkt dar.


https://gl.berlin-brandenburg.de/landesplanung/mdb-bb-gl-landesentwicklungsplanung-lepro2007_broschuere.pdf
https://gl.berlin-brandenburg.de/landesplanung/landesentwicklungsplaene/lep-hr/
https://gl.berlin-brandenburg.de/landesplanung/landesentwicklungsplaene/lep-hr/

2.3.2 Flachennutzungsplan

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-2VE ist im
Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI.
S. 31), zuletzt gedndert am 22. Dezember 2020 (ABL 2021 S. 147) eine Wohnbauflache W3
dargestellt, die mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) bis 0,8 gekennzeichnet ist. Unmittelbar
benachbart befinden sich eine Uberortliche HauptverkehrsstraRe (Honower Straf3e) im Westen,
eine bandférmige Grinflache im Osten, eine Parkflache und die linienférmige Bahnflache im
Norden mit der nahegelegenen S-Bahnstation.

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

Ostlich und westlich — jenseits der WaldowstraRe und der StraBe An der Schule — sind
Wohnbauflachen W 4 mit einer GFZ bis 0,4 dargestellt.

Der im Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin symbolisch dargestellte tGbergeordnete Grinzug
grenzt 6stlich am Planungsbereich an. Dieser bandformig verlaufende Bereich soll symbolisch den
Rohrpfuhlgraben einbeziehen.

Im FNP Berlin wird in der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereichs die
Hauptverkehrsstraf3enflihrung Gber die Stral3e an der Schule dargestellt.

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr Berlin 2030 (StEP MoVe) wurde am 02. Mérz
2021 beschlossen und bildet den Rahmen fiir die konkreten Planungen und Maf3hahmen im
Verkehrsbereich auf Landesebene. Das daraus entwickelte Handlungsprogramm sieht z.B. eine
Starkung des OPNV's und nichtmotorisierten, d.h. Rad- und FuRverkehrs vor und stellt die sudlich
verlaufende StralRe Alt Mahlsdorf B 1/5 als Stufe | (gro3raumige StrafRenverbindung) und die
Honower Stral3e als Stufe Il (ibergeordnete Stral3enverbindung) dar.

GemaR dem StEP MoVe Ubergeordnetes StralRennetz, Planung 2025* (Stand November 2014)
plant die zustandige Senatsverwaltung zur Beseitigung struktureller Netzprobleme den
unzureichenden StralRenraum der Honower Strale und des Hultschiner Damms zu entlasten
sowie langfristig eine Trennung des Uberértlichen Verkehrs vom lokalen Verkehr durchzuftihren.
Kurz- bis mittelfristig soll die 6stlich angrenzende Strale An der Schule einen Teil der Nord-Siid-
Verbindung in Form der ubergeordneten StraBenverbindung Ubernehmen: Gemald der
symbolischen Darstellung im FNP ist vorgesehen, den Durchgangsverkehr von der Honower
StralRe auf die PestalozzistraRe zu verschwenken, die dann auf die StraRe An der Schule fihrt.
Von dort geht es zur weiter sudlich gelegenen B 1/5. Nach der Uberquerung der vorgenannten
Bundesstralle soll der Durchgangsverkehr den dort kinftig angeschlossenen verschwenkten
Hultschiner Damm benutzen.

2.3.3 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm (LaPro) weist als Erganzung zum FNP Entwicklungsziele und
Mafinahmen hinsichtlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus. Ausgehend von der
Analyse und Bewertung des Zustands von Natur und Landschaft werden im Landschaftsprogramm
einschlie3lich Artenschutzprogramm die fur die gesamte Stadt bedeutsamen Anforderungen wie

o die Sicherung der naturlichen Lebensgrundlagen,

) der Naturhaushaltsfunktionen,

° die Erhaltung und Schaffung von Griin- und Erholungsflachen, von Freirdumen,
. die Berticksichtigung des Biotop- und Artenschutzes sowie

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

in bebauten wie unbebauten Bereichen dargestellt.

Far kunftige Entwicklungen im landschaftlichen und stadtebaulichen Bereich sind Erfordernisse
und MalRnahmen fir Natur und Landschaft formuliert. Im Zusammenspiel mit dem FNP stellt das
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LaPro einschlie3lich Artenschutzprogramm eine vor allem auf qualitative Ziele und Anforderungen
bezogene Erganzung der vorbereitenden Bauleitplanung dar und bildet die Grundlage der
kunftigen Stadtentwicklung.

2.3.4 Stadtentwicklungsplane

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

Das Land Berlin stellt Stadtentwicklungsplanungen fir Planungsziele von gesamtstadtischer
Bedeutung zu den Belangen Wohnen, Wirtschaft, Klima, Verkehr und Zentren auf. Die
verschiedenen Stadtentwicklungsplane sind gemall AGBauGB bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen zu bertcksichtigen.

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 vielféltige Nutzungen
konzentriert, so dass die Zentren auch gesellschaftliche Schwerpunkte darstellen. Der StEP
Zentren  formuliert  bestimmte  Leitlinien und  Steuerungsgrundsatze.  GrofR¥flachige
Einzelhandelseinrichtungen sollen in die Zentren gelenkt werden, die Nahversorgung soll auch
aullerhalb der Zentren gesichert werden, es sollen bezirkliche Zentrenkonzepte aufgestellt und
deren Ziele durch die Aufstellung von Bebauungsplanen unterstitzt werden. Der StEP Zentren
benennt die Stadtteil- und Ortsteilzentren in Marzahn-Hellersdorf. Die wesentlichen Ziele des StEP
Zentren 2030 sind im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf fur die
Bezirksebene prazisiert 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. Gemald StEP Zentren 2030 liegen die Orientierungswerte zur
Flachenausstattung fur Ortsteilzentren bei einer Verkaufsflache von ca. 5.000 — 10.000 m2. Das
planerische Leitbild ist eine konzentrierte raumliche Struktur mit einer stadtebaulichen Einordnung
in das Umfeld. Eine angemessene stadtebauliche und gestalterische Auspragung mit einem
attraktiven Gesamtambiente, mit guter Aufenthaltsqualitdt und Identifikationspunkten, der
Einbindung in das Ful3- und Radwegenetz und die Anlage und Gestaltung von Stellplatzen fir
Fahrrader werden angestrebt.

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

Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr

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

Im Malnahmenkatalog zum StEP MoVe sind die MalRnahme 192 ,Neubau einer
StralRenverbindung in Mahlsdorf vom S-Bahnhof Mahlsdorf bis Rahnsdorfer Straf3e sowie als
Langfristmal3nahme L4 der Neubau der Stral3enbahnstrecke Mahlsdorf - Riesaer Stralle
aufgefihrt.

Dem StEP MoVe ist die Planung fir das Ubergeordnete StrafRennetz 2025 zugeordnet. Generell
gilt, den Trend wachsender Automobilitdt zu unterbrechen und die Anteile stadtvertraglicher
Mobilitatsformen des OPNV sowie Rad- und FuRRverkehr zu beférdern.
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Dementsprechend ist der Planbereich von der Entwicklung des OPNV-Knotens am Bahnhof
Mahlsdorf betroffen, wofiir bereits im XXIII-3 entsprechende Flachenanforderungen fiir 6ffentliches
StralRenland planungsrechtlich gesichert wurden.

Der StEP MoVe stellt die weiter sudlich in Ost-West-Richtung verlaufende StraRe Alt-Mahlsdorf
B 1/5 als Stufe | (groRRréaumige StralRenverbindung) dar. Zusatzlich wird die westlich des
Planungsgebietes tangierende Honower StrafRe als Stufe Il (Ubergeordnete Strafl3enverbindung)
abgebildet.

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

e Entwicklung des OPNV einschlieRlich der Zweispurigkeit der Tram-Trasse,

e Stral’e durch Verschwenk des Hultschiner Damms und Weiterfihrung nordlich der B 1/5
Uber die auszubauende Strale An der Schule bis Ho6he Pestalozzistrae, dann
Verschwenk nach Westen zur Honower Stralle,

e weitestgehende planungsrechtliche Sicherung der Trassenfuihrung durch Bebauungsplane.

Aktuelle Planungen der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Verbraucherschutz sehen die
Verlangerung der StralRenbahnstrecke direkt an den S- und Regionalbahnhof Mahlsdorf
einschlieB3lich der Verbesserung der Umsteigesituation fur S-Bahn-, Regionalbahn-, StralRenbahn
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
Fahrradstellplatzen als Ersatz fiir die bisher unter der Bahnbriicke genutzte Flache.

Im Rahmen der Vorhabenplanung wurde sichergestellt, dass die langfristig geplante neue
StralBenverbindung in Mahlsdorf gemafl 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
Bewadltigung dieser Probleme benannt. Dazu gehodren eine mdglichste Beliiftung der Stadtgebiete
mit Kaltluft und der damit verbundenen Kihlungswirkung, Verschattungen von Freiraumen und
Fassaden, Erhdéhung der Rickstrahlung von solarer Warmeenergie durch geeignete
Baukorpergestaltungen und  Materialien, moglichste  Entsiegelungen, Erh6hung von
Verschattungswirkungen, Erhéhung des Anteils von Wasser in den Stadtrdumen mit der damit
verbundenen Erhéhung von Verdunstungsleistung und Kihlung, Erhdéhung des Anteils an
Vegetation ebenfalls mit der damit verbundenen Schatten- und Verdunstungswirkung. Die
technischen Mdoglichkeiten der Wasserriickhaltung sollen ausgebaut werden (Mulden,
Stauraumkanéle, Grindacher, Fassadenbegriinung). Regenwasserrickhaltebecken kdnnen
gestalterisch als Aufenthaltsflachen aufgewertet werden.

Im Planbereich werden mindestens 70 % der Dachflachen extensiv begrint.

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 gemaf den Ausflihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fur das Land Berlin
(AV Zentren und Einzelhandel) als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von 8 1 Abs. (6)
Nr. 11 BauGB und zugleich als Bereichsentwicklungsplanung im Sinne von 8§ 4 Abs. (2)
AGBauGB. Die Planungsziele des EZK sind somit bei der Aufstellung aller Bebauungsplane zu
bertcksichtigen.

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 demgemalR zwei Hauptziele. Diese bestehen in der
Erhaltung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche. Parallel dazu soll die
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Nahversorgung in den Wohngebieten auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche gestarkt
werden. Das EZK formuliert zur Umsetzung dieser Planungsziele Steuerungsgrundsatze. Im
bezirklichen Zentrenkonzept 2013 ist das Plangebiet Bestandteil des Ortsteilzentrums Mahlsdorf.

Fur das Ortsteilzentrum Mahlsdorf (Honower Stral3e) wird im Zentrenkonzept folgendes Fazit
gezogen: ,Das Ortsteilzentrum Mahlsdorf (Honower StraRe) weist vor dem Hintergrund seiner
Versorgungsfunktion eine geringe Verkaufsflachenausstattung sowie schwache Ausstrahlung auf.
Pragend fir das Zentrum ist eine in weiten Teilen geringe Einzelhandelsdichte und geringe
Aufenthaltsqualitat, welche auch auf die verkehrliche Situation zurtickzufiihren ist. Der
Lebensmittelvollsortimenter am S-Bahnhof ist ,in die Jahre gekommen® und wirkt stark
renovierungsbedurftig; die planungsrechtliche Grundlage fur einen Neubau ist in Erarbeitung. ....
Aktuelle Planungen sehen eine Starkung des nahversorgungsrelevanten Angebotes im zentralen
Versorgungsbereich im Norden durch die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und im Stiden
durch die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters vor. Diese Planungen wurden bei der
Abgrenzung des Ortsteilzentrums berlcksichtigt. Zur Sicherung und Starkung des Zentrums ist
eine Erganzung zentrenrelevanter Angebote wiinschenswert. Dabei sollte kinftig vor allem eine
Verknipfung und Verdichtung der Strukturen innerhalb des Zentrums umgesetzt werden.”

Innerhalb der Flachenkulisse des Ortsteilzentrums des bezirklichen Zentrenkonzeptes entspricht
die Verkaufsflacheneinteilung (vgl. Abschnitt 4.1) grundsatzlich der vertraglichen
Sortimentszusammensetzung und den zulassigen Flachengro3en fiir ein Ortsteilzentrum.

Das Vorhaben entspricht den Grundsétzen des bezirklichen Zentrenkonzept3s, da es innerhalb
des ausgewiesenen Ortsteilzentrums liegt und die Nahversorgung starkt.

Aus einem  Einzelhandelsgutachten zu einem raumlich  benachbart liegenden
Bauleitplanungsverfahren mit Einzelhandelsschwerpunkt geht hervor, dass mit einer
Verkaufsflachenausstattung 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 unterreprasentiert ist. Die Untersuchung des vorgenannten Gutachtens
der Zentralitéat im Bereich Lebensmittel fuhrt zu einer Bindungsquote von 56 % (>100 % signalisiert
Kaufkraftzufluss und <100 % bedeutet Kaufkraftabfluss). Das Gutachten belegt plausibel, dass ein
Grolteil der gesamten Kaufkraft in der Lebensmittelbranche nicht im Ortsteil Mahlsdorf gebunden
werden kann und in andere Ortslagen abflie3t. Hinzu kommt der Aspekt, dass von einer stetig
steigenden Einwohnerzahl in Mahlsdorf auszugehen ist. Auch die erganzenden Sortimente
(Flachen fur 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 Funktionslicken auf. Mit der erfolgten Ansiedlung im Siiden
des Ortsteilzentrums (gemal vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE) kann jedoch der
bestehende Ausstrahlpunkt innerhalb des Ortsteilzentrums verstarkt werden, ohne zu einer
Schwerpunktverlagerung zu fuhren. Das Hauptaugenmerk des Ortsteilzentrums, der REWE-Markt
sowie ein im Sud-Osten gelegener Vorhabenstandort liegt dabei in der Grundversorgung der
Verbraucher und soll durch die kleinteiligen entlang der Honower Stralle gelegenen spezialisierten
Fachgeschéfte ergéanzt werden. Die bestehenden Leerstdnde entlang der Hénower Stral3e, welche
sich Uberwiegend aus kleinteiligen Ladeneinheiten zusammensetzen, konnen durch
Kundenzufuhrungseffekte durch Laufkundschaft zwischen den beiden ,Polen” des Ortsteilzentrums
sowie einer Attraktivitatssteigerung dieser revitalisiert werden. Damit soll insbesondere die
Attraktivitdt der Honower Stral3e fur die FuRgangerin bzw. den Ful3ganger gesteigert werden. Die
Standorte mit den groRen Lebensmittelmarkten sowohl im Norden als auch im Siden decken
dabei im Wesentlichen den Bedarf der Grundversorgung ab. Da innerhalb der Kkleinteilig
strukturierten Honower Stral3e nicht ausreichend Flachenpotential zur Ansiedlung grof3flachigen
Einzelhandels in der Qualitat und Quantitat, die fir die Stitzung des Ortsteilzentrums notwendig
ist, besteht, ist die Entwicklung des raumlichen 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
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rechtfertigen die Annahme, dass durch die Realisierung des Planvorhabens auch eine positive
Entwicklung entlang der Honower Stral3e zu erwarten ist.

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

Aufwertung auszugehen ist.

2.3.6 Bebauungsplan XXIlI-3 sowie angrenzende Bebauungsplane

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

getroffen:

e Das Sondergebiet, einschlie3lich eines Anliegergrundstiicks an der Fritz-Reuter-Stral3e im
Sudwesten (Flurstiick 393) mit dem Baufenster fur eine Grundflache von ca. 6.200 m2 und

der Geschofflache von 6.500 mz?;

e Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Nordwesten des Sondergebiets zugunsten des Landes
Berlin, diese Flache wird derzeit als Grinanlage genutzt,

e (stlich des Sondergebietes erfolgte die Festsetzung eines Besonderen Wohngebietes (WB)
mit Baufenster fur hochstens 3 Vollgeschosse, einer Grundflachenzahl von 0,6 sowie einer

Geschossflachenzahl von 0,8.
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Abb. 1: Planzeichnung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes XXIlI-3 (stdlicher Ausschnitt)
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2.3.7 Stadtebauliches Konzept

Das den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens zugrundeliegende
stadtebaulich-hochbauliche Konzept (vgl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan) wurde mit dem
Bezirk Marzahn-Hellersdorf abgestimmt und beinhaltet vor allem die Realisierung zweier
Baukorper, welche Uber die an das Plangebiet angrenzenden Stral3enabschnitte der Honower
StralBe (Hauptzu- und Abfahrt) bzw. Uber die Fritz-Reuter-Stral3e (zwei Zufahrten) erschlossen
werden sollen. Wesentliches Ziel der stadtebaulichen Gestalt des Einzelhandelsvorhabens ist die
Ausrichtung bzw. Zuordnung an das Ortsteilzentrum Mahlsdorf. Die Sicht- und Wegebeziehungen
vor allem fur FuRganger*innen sind auf die Honower StralRe 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 fir Marktstande genutzt werden kann.

Sowohl die Erschlielung fiir den motorisierten Verkehr (Zufahrt und Ausfahrt Parkplatz) als auch
die Anlieferung fiir die Einzelhandelsflachen ist von der Honower StralRe aus vorgesehen. Eine
weitere Zu- und Ausfahrt besteht zur Fritz-Reuter-StralRe. Die Offentlich zuganglichen
Wegeverbindungen, insbesondere der Schulweg zur Friedrich-Schiller-Grundschule, der langs des
nordlichen Randes verlauft, fir eine durchgehende West-Ost-Durchquerung des Gelandes werden
auch mit der vorliegenden Planung berlcksichtigt und entsprechend Uber Gehrechte festgesetzt.
Gemall des bereits abgeschlossenen Durchfiihrungsvertrages hat sich der Vorhabentrager
verpflichtet, auf Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten des in den textlichen
Festsetzungen  genannten Begiinstigten  entschadigungslos Baulasten und  gof.
Grunddienstbarkeiten einzuraumen.

Der grofdte Baukdrper ist fir die Unterbringung des REWE-Marktes (Lebensmittelmarkt)
vorgesehen. Der Baukdrper liegt im Ostlichen Bereich der Flache fur Einzelhandel und
Fachmarkte. Das fir eine dauerhafte 6konomische Nutzung ungeeignete, eingeschossige
Bestandsgebaude Honower Str. 74 wird durch ein zweckmaRiges modernes Gebaude ersetzt, um
den Erfordernissen einer Fachmarktansiedlung sowie von Praxen und Dienstleistern gerecht zu
werden. Es bildet die Fortsetzung des Bestandsgebaudes Fritz-Reuter-Str. 1 mit Ausrichtung zur
Honower StraBe. Im rickwartigen niedrigeren Bereich des Gebaudes schliel3t der
Drogeriefachmarkt an. Im stellplatzabgewandten Teil des Geb&udes findet sich ein Warenlager.

2.3.8 Verkehrsgutachten

Nicht im raumlichen Geltungsbereich gelegen, jedoch eine Voraussetzung fiir die Gewahrleistung
der ErschlieBung dieses Vorhabens, ist der Ausbau der Hoénower StralRe. Dies ist aufgrund der
starken verkehrlichen Belastungen der Honower Strafl3e in Verbindung mit bestehenden Defiziten
gemal der verkehrstechnischen Untersuchung (VUS) ,REWE-Nahversorgungszentrum Hénower
Str. 74-80" der INGENIEURGEMEINSCHAFT SETZPFAND GMBH & Co. KG (IGS) [3] geboten.

Die Vorhabenplanungen mussten mit den langfristigen dberértlichen Planungen des
Stadtentwicklungsplans Verkehr zur Entlastung der engen Honower Stral3e abgestimmt werden
(Verkehrslosung Mahlsdorf). Auf Grund der Ubergeordneten Funktion und der Belastung durch
StralRenbahn- und Busverkehr ist der StraBenraum Honower StralRe derzeitig (berlastet. Im
geplanten StralRennetz von 2025 ist die Stralle An der Schule zwischen der B 1/5 und der
PestalozzistralRe als Bestandteil einer Ubergeordneten Stralenverbindung der Stufe Il in Nord-
Siud-Richtung abgebildet. In angrenzenden Bebauungsplanen sind dafir notwendige
StralRenverkehrsflachen geplant bzw. bereits festgesetzt.

Der offentliche Personennahverkehr wird auch kinftig in diesem Bereich eine gewichtige Rolle
spielen und Uberdies nach entwickelt werden. So ist vorgesehen, die Stral3enbahntrasse
zweispurig auszubauen. Die kinftige Trassenfuhrung wurde durch diesen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan weitestgehend gesichert.

Gemall dem StEP MoVe plant die zustdndige Senatsverwaltung zur Beseitigung struktureller
Netzprobleme den unzureichenden StralRenraum der Honower StrafRe und des Hultschiner Damms
zu entlasten sowie langfristig eine Trennung des Uberortlichen Verkehrs vom lokalen Verkehr
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durchzufiihren. GemafR der symbolischen Darstellung im FNP st vorgesehen, den
Durchgangsverkehr kiinftig folgendermafen zu fihren:

Von der nérdlichen Honower StralRe geht es auf die PestalozzistralRe, die dann auf die StralRe An
der Schule fiihrt. Von dort geht es zur weiter siidlich gelegenen B 1/5. Nach der Uberquerung der
vorgenannten Bundesstral3e soll der Durchgangsverkehr den dort kinftig angeschlossenen
verschwenkten Hultschiner Damm benutzen.

Fur die derzeitige Situation kann fir die Honower Strale 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 eingeschrankten Verkehrsqualitat und
verminderten Leistungsfahigkeit fihren. In dem durch die IGS mit den zustéandigen Behorden und
Dienststellen (SenUVK, VIIB, BA MarzHell SGA, BVG und VLB) abgestimmten Variantenvergleich
innerhalb der VUS [3] wurde ermittelt, auf welcher Seite die Aufweitung der Honower Stral3e
besser umzusetzen ist. Dafur wurde u.a. eine umfangreiche Leitungsauskunft eingeholt und die
westliche gegentber der ostlichen Fahrbahnrandflache gegeneinander abgewogen. So sind im
westlichen Bereich der Honower Str. (= Gehwege) Abwasserleitungen vorhanden, wahrend im
Untergrund der dstlichen Seite Mittelspannungsleitungen des Versorgers Vattenfall verlaufen (vgl.
Anlage 3 des VUS [3]). Die Lage der Stral3enbahngleise bleibt unverandert.

Im Ergebnis des Variantenvergleichs innerhalb der VUS [3] wurde ermittelt, dass die Variante mit
den StraRenbahngleisen mittig zwischen beiden Kfz-Fahrtrichtungen unter Aufweitung der
Fahrbahn im &stlichen Gehwegbereich verkehrstechnisch die giinstigere ist (3)/[4]. Grinde fir
diese abgestimmte Entscheidung waren die bessere Erkennbarkeit der zukinftigen
Verkehrsfilhrung und die Nutzung der zur Verfligung stehenden Raume. Ferner liegt im Bereich
der westlichen Gehwege ein denkmalsgeschiitztes Objekt (Honower Str. 71 inkl. Zaun =
Zwangspunkt), welches eine Rickziehung 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 Uber die
bestehende LSA am S-Bahnhof Mahlsdorf erfolgen (nur ndrdlicher Teil des zweiteiligen Knotens).
Die vorgenannte von der IGS [3] vorgeschlagene LSA am (Teil-) Knoten
TreskowstraRe/Plangebiet/ Honower Str. wird nach MaRgabe der Verkehrslenkung Berlin (VLB)
vorerst nicht umgesetzt. So soll die Verkehrssituation nach Realisierung der Stral3enverbreiterung
beobachtet werden. Sind Auffalligkeiten wie Unfallhdufungen oder haufige 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 Ungewd6hnliches zu beobachten, kann auf die LSA verzichtet
werden, sofern der Vorhabentrdger damit einverstanden ist. Dies hétte den Vorteil, dass den
Verkehrsteilnehmern weniger Reglementierungen auferlegt wirden und kurze Umlaufzeiten der
Rot- und Grinphasen fir Ful3ganger*innen beibehalten werden kénnten. Das verkehrstechnische
Ergebnis wurde in einem zugehdrigen Lageplan [4] dargestellt. Die Umsetzung der vorgenannten
abgestimmten Verkehrsplanung wird durch den Durchfihrungsvertrag sichergestellt.

Durch die Anordnung des geplanten REWE-Marktes im 6stlichen Grundstiicksbereich sowie den
Ruckbau der Treppenanlage des vorhandenen REWE-Marktes wird entsprechend der
Machbarkeitsstudie des Senats Platz fir Geh- und Radwege und Bushaltestellen sowie fir eine
Stral3enbahnhaltestelle bzw. Endstelle geschaffen (UmgestaltungsmafRnahme). Die derzeitigen
Losungsansatze fur die Umgestaltung des Umsteigepunktes am Bahnhof Mahlsdorf sehen eine
StralRenbahnhaltestelle bzw. Endstelle vor, die bis unter die Bahnbriicken reicht und beide
Brickenoffnungen fur den Strallenraum der Honower Strale und die Haltestelle von
Strallenbahnen und Bussen nutzen wird. Damit wird die bislang dort vorhandene offentliche
Fahrradabstellanlage Uberplant. Fur sie wird im Nordwesten des Plangebietes aufgrund des hohen
Bedarfs an Fahrradstellplatzen in der Nahe des S-Bahnhofs eine Fahrradabstellfliche mit 240
Fahrradstellplatzen vorgesehen. Unmittelbar vor dem REWE-Markt und vor dem Drogeriemarkt
wurden dartiber hinaus noch 52 baurechtlich erforderliche Fahrradstellplatze errichtet.
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2.3.9 Larmminderungsplanung/Schalltechnische Untersuchung

Der Larmaktionsplan Berlin 2023 ist am 23.06.2020 nach MalRgabe des § 47d
Bundesimmissionsschutzgesetz beschlossen worden. Ein wesentlicher Anlass ist die
Larmbelastung entlang der  Hauptverkehrsstrallen, die im  Nachtzeitraum  den
gesundheitsrelevanten Larmpegel von 55 dB (A) Ubersteigt.

Zu den Larmminderungsmafllnahmen gehéren die larmtechnische Sanierung von
Fahrbahnoberflachen, die Anordnung von Tempo-30-Zonen, StralRenraumgestaltungen,
technische Nachristungen an StraRenbahnen, Einbau larmdammender Matten bei U-Bahn-
Sanierungsmafnahmen, ein Foérderprogramm fir Schallschutzfenster an Stralen 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 fur
Flachen des Einzelhandels, Fachmarkte und Dienstleistungen keine Orientierungswerte ausweist.
Aufgrund der gewerblichen Nutzung werden die Schutzanspriiche im Plangebiet auf Grund der
geplanten Nutzungen als Nahversorgungszentrum und fir Blronutzungen 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 Freizeitlarm sowie fir Gerdusche von
vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben).

Verkehrslarm - Plangebiet

Das Plangebiet wird durch die tangierenden Verkehrswege mit StralBen- 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 dstlich des S-Bf. Wuhletal / 6078 — Berlin
— Kostrzyn — Abschnitt Berlin-Mahlsdorf)

64 dB(A) tags 61 dB(A) nachts SO (Baufenster Nord) - Nord
HOonower Stral3e

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

Max. 67 dB(A) tags 58 dB(A) nachts Baufenster Stid—West
Fritz-Reuter-Stral3e:

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

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

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

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

Gewerbelarm — Plangebiet

Die im Geltungsbereich geplanten Strukturen sind im Wesentlichen durch die Nutzung Einkaufen
gepragt. Die geplanten Offnungszeiten sind montags bis samstags von 6 — 24 h fur den REWE-
Markt und sonntags 7 — 16 h fiir den Béacker.

Die ermittelte LArmbelastung betragt an den Baugrenzen des sudlichen Baufensters mit méglicher
Blronutzung

59 dB(A) tags 49 dB(A) nachts Baufenster Sud-Nord
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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 Larm/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.

Gewerbelarm — Untersuchungsraum

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

53 dB(A) tags 40 dB(A) nachts (H6nower 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 nordlich und 1 Lkw &stlich in den Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit als
Frihanlieferung zwischen 06.00 und 07.00 Uhr bericksichtigt wurde.

Fur alle weiteren (dberpriften 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 Uberwiegenden Immissionsorte
irrelevant, d.h. die Ermittlung einer Vorbelastung aus anderen gewerblichen Einrichtungen als das
Nahversorgungszentrum selbst, ist nicht erforderlich.

Im Vergleich der zukinftigen Ausrichtung des Nahversorgungszentrums mit der heutigen Lage ist
festzustellen, dass im Bereich der Honower Strale die Larmbelastungen durch Gewerbelarm,
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.

Im Zuge der Fritz-Reuter-Strale sowie der Strale An der Schule werden mit der Verlegung der
Kundenparkplatze mit der Planung des neuen REWE Nahversorgungszentrums die
Larmbelastungen zwischen 3 und 15 dB(A) verringert.

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

Passiver Larmschutz Honower StralRe / Fritz-Reuter-Straf3e / DB-Strecken

Bei Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005/07.02 durch die
Beurteilungspegel aus dem Verkehrs- und Gewerbeldarm sind zum Schutz gegen AufR3enlarm die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen nach DIN 4109/11.89 zu beachten.
Ruhrt die Gerauschbelastung von mehreren (gleich- oder verschiedenartigen) Quellen her, so
berechnet sich der resultierende AuRenlarmpegel aus den einzelnen ,maf3geblichen
Auenlarmpegeln”, die gem. Punkt 5.5.7 der DIN 4109/11.89 zu Uberlagern sind. Letzteres war im
Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung fiir den Verkehrs- und Gewerbelarm zu
bertcksichtigen.

Die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte ist winschenswert, um die mit der
Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen.

Kann das Plangebiet durch die Anordnung aktiver LarmschutzmalBnahmen nicht bzw. nicht
ausreichend geschitzt werden, ist die Ausweisung passiver LarmschutzmalBnahmen durch die
Festsetzung von Larmpegelbereichen notwendig. Da aktiver Larmschutz (z.B. Flisterasphalt,
offenporiger Asphalt, leisere Fahrzeuge) in diesem stadtebaulich stark verdichteten Bereich
raumlich, organisatorisch oder zeitlich nicht im erforderlichen Umfang durchfiihrbar ist, werden
passive Larmschutzmafnahmen durchgefiihrt.
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In jedem Fall muss ein zumutbarer Innenpegel (passiver Larmschutz) gewdhrleistet sein Dies
wurde gem. der textlichen Festsetzungsziffern 7.1 — 7.3 verbindlich geregelt. Mit dieser
Festsetzung und der damit erforderlichen Einhaltung der Larmpegelbereiche sind gesunde
Arbeitsverhéltnisse in den Aufenthaltsraumen gewabhrleistet.

Weitere schallbezogene Informationen und Einzelheiten finden sich im Abschnitt 11.4.7 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 Mal3nahmen).

[l. 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 fur Einzelhandel, Fachméarkte und
Dienstleistungen war das Ziel verbunden, den attraktiven Schwerpunkt fur Handel und
Dienstleistungen fiir das Ortsteilzentrum Mahlsdorf Gber den Bestand hinaus zu entwickeln.

Fir das Gelande von der StrafRe an der Schule bis zur Hénower StraRe 74-80, einschlie3lich des
Grundstiickes Honower Stralle 72 hat die REWE Group am 05.08.2011 einen Antrag zur
Durchfiihrung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gem. § 12 BauGB gestellt.

Die REWE Group Kadln, hat die Liegenschaft Honower Str. 74—80 von der Ersten Konsum Berlin
Immobilien GmbH & Co. KG erworben. Es besteht die Absicht des Vorhabentragers die REWE
Markte 2 GmbH mit Sitz in Kéln, das vorhandene Einkaufszentrum durch ein zeitgemales
Nahversorgungszentrum zu ersetzen. Dabei sollen ca. 3.500 m? Verkaufsflache sowie ca.
4.500 m? vermietbare Nutzflache entstehen.

Der Vorhabentrdger hat gegenuber dem Bezirk seine Absicht und Bereitschaft erklart, das
Nahversorgungszentrum an der Honower Strafle 74-80 entsprechend des stadtebaulichen
Konzeptes Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu entwickeln und das Vorhaben
umzusetzen. Es wird entsprechend der vertraglichen Regelungen und Absprachen eingeschatzt,
dass der Vorhabentrager in der Lage ist, das Vorhaben durchzufiihren und entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept es umzusetzen.

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

Zur verkehrsginstigen ErschlieBung und effektiven Nutzung der Grundstlcksflachen ergibt sich
die Notwendigkeit, die nordlichen Grundstiicksflachen neu zu ordnen. Durch diese Neuordnung
wird auch auf den o6ffentlichen Raum eine stadtebauliche Verbesserung bewirkt. Dies umfasst die
Umverlegung des Gebaudestandortes und der Stellplatzanlage im nordlichen Bereich, der Zu- und
Abfahrt fir den Kfz-Verkehr (ber die Ho6nower StraRe, die Errichtung einer o6ffentlichen
Uberdachten  Fahrradstellplatzanlage im  Sidwesten sowie die Umsetzung eines
Brunnenstandortes.

Die Belange der Grinordnung sind mit den vorhandenen Griinflachen und den dort vorhandenen
Grol3bdumen zu wahren und zu beachten.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erforderlich, um die bestehenden Konflikte zum rechtskraftigen Bebauungsplan XXI1I-3 bewaltigen
zu kdnnen. Wesentlicher Grund der Planung ist die aus Sicht des Vorhabentragers fehlende
Wirtschaftlichkeit bei Bertcksichtigung des bestehenden Planungsrechtes. Im Sinne der
Entwicklung eines attraktiven und urbanen Ortsteilzentrums soll deshalb eine Anderung des
bestehenden Planes erfolgen.

19



1.1 Durchfiihrungsvertrag

Mit dem Vorhabentrager wurde im Januar 2016 gemal3 § 12 BauGB im Rahmen des verbindlichen
Bauleitplanverfahrens ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.

Darin wurden insbesondere Regelungen zu folgenden Sachverhalten getroffen:

o Verpflichtung zur Errichtung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen im Plangebiet des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans, insbesondere verkehrliche ErschlieBung, Ful3wege,
Fahrradabstellanlagen mit Uberdachung und Wegeverbindung zur Stral3e An der Schule.

Hierzu zahlen auch der Ausbau der Honower StralRe, Herstellung befestigter Flachen als
Vorbereitung fur die Umsetzung der Bushaltestelle, die StralRenentwasserung und die
Herstellung der Straf3enbeleuchtung,

o Verpflichtung zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung des Plangrundstiicks,

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

e Verpflichtung zur zeitnahen Unterrichtung des Bezirks Uber den jeweiligen Stand der
Planungen insbesondere moglicher Anderungen der Ziele,

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

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan (FNP) Berlin

Im FNP Berlin ist das Ortsteilzentrum durch Symbole der Einzelhandelskonzentration (schwarze
Doppelbalken) dargestellt. Eine Entwicklung der nunmehr gegentiber der Sondergebietsflache des
rechtskréaftigen Bebauungsplans XXIII-3 vergréRerten Flache fur Einzelhandel, Fachméarkte und
Dienstleistungen entspricht somit den Zielen des FNP.

A/ —

TREY

Abb. 2: FNP Berlin (Ausschnitt), 0. M

Aus der im FNP Berlin ausgewiesenen Wohnbaufliche W3 mit einer GFZ bis 0,8 und der
symbolischen Darstellung der Einzelhandelskonzentration lassen sich die Festsetzungen des
Bebauungsplanes im Sinne der Entwicklung eines leistungsfahigen 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.
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Dem generalisierten Griinzug (Parkanlage) im FNP Berlin, der sich am ehemaligen
Rohrpfuhlgraben orientiert, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch eine gleichmé&Rige
Begriinung der Stellplatzanlage und dem weitest gehenden Erhalt von Althdlzern als Adaption
eines offenen Grabens entlang der geplanten sudlichen Grundstiickszufahrt von der Fritz-Reuter-
Stralle Rechnung getragen. Friher war der Rohrpfuhlgraben der natirliche 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 Honower Stral3e
geleitet und steht nicht mehr zur Speisung des Grabens zur Verfligung.

Der FNP von Berlin stellt in der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereichs den Verlauf der
neuen Fuhrung des uberdrtlichen Verkehrs zur Entlastung des sidlichen Teilbereichs der Honower
Stral3e ab der Pestalozzistral3e symbolisch dar. Im MaRnahmenplan sind diese unter | 3.4 fir den
offentlichen Verkehr unter Punkt 4 und unter | 4.3 unter Strallenbaumal3nahmen zur Beseitigung
struktureller Netzprobleme und zur Entlastung von Wohngebieten unter Punkt 9 thematisiert. Die
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes berlicksichtigen die Umsetzung der
langfristigen Verkehrslésung entsprechend dem derzeitigen Kenntnisstand.

Gemal Pt. 6.5 der Ausfilhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang zum Entwicklungsrahmen
sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV-FNP) ist die Entwicklungsfahigkeit im
Einzelfall gegeben, wenn die Zentrenvertraglichkeit des Sortiments und eine glinstige
VerkehrserschlieBung 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 gewahrleistet.

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 stadtebauliche Leitbild verfolgt, das Zentrum des Ortsteils
attraktiver und urbaner zu gestalten. Das vorhandene Lebensmittelmarktgebaude soll abgerissen
werden und im Kontext mit der Errichtung von Kolonnaden entlang der Honower Stral3e 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 Honower Stral3e platziert.

In der Ostlichen Halfte des Sondergebiets fiur Einzelhandel, Fachmarkte und Dienstleistungen
umfasst der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan XXIlI-3 Besondere Wohngebietsflichen —
wahrend im westlichen Teil, Sonstiges Sondergebiet ,Einkaufszentrum® ein Vollsortiment-
Lebensmittelmarkt besteht. Er beinhaltet etwas mehr Verkaufsflichengrof3e als der bestehende
Markt — max. 2.500 m? sowie max. 450 m?2 fur Drogerieartikel und max. 450 m? kleinteilige
Ladennutzungen.

An der suidostlichen Seite des zukinftigen Marktes, an der Honower Stral3e 74/Fritz-Reuter-Stral3e
(Flurstiicke 393 u. 452 teilweise, Flur 172, Gemarkung Hellersdorf), ist geplant, nach Abbruch des
Bestandsgebaudes einen Fachmarkt mit einer Verkaufsflache wvon ca. 550 m2 im
stellplatzzugewandten Teil sowie ein Geschaftshaus mit Flachen fir Dienstleister und Praxen o.a.
Zu errichten.

Geplant ist ein Arrangement eines Gebaudeneubaus mit zeitgemafler 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 gestéarkt. Dies soll einen Anstol3 fur die erforderliche Wiederbelebung von kleinen
Flachen fur 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 fir Kunden an der Honower
Strale gewahrleistet eine schnelle Anbindung fir die Kunden und eine Verkehrsberuhigung der
Erganzungsstralien Fritz-Reuter-Strafe und Strafl3e An der Schule im Sinne einer Entzerrung von
Fahrbeziehungen. In diesem Sinne wird lediglich Lieferverkehr fur Fleischereierzeugnisse, die die
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Ruckseite des Gebaudes anfahren (3 x pro Woche 5 Rollcontainer), der tbrige Guterverkehr wird
Uber die An- und Abfahrten Honower Str. und die Fritz-Reuter-Stral3e realisiert.

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

Im dstlichen Bereich werden die derzeit nicht oder lediglich extensiv genutzten Grundstiicke
zugunsten der Versorgungsfunktion kiinftig intensiv urban genutzt.

Im Norden des raumlichen Geltungsbereichs soll eine 6ffentlich nutzbare Fahrradstellplatzanlage
mit Uberdachung auf einer Flache von ca. 448 m2 entstehen. Diese wird vom Vorhabentrager und
zu dessen Lasten erstellt. Die Flache wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die
Offentlichkeit gesichert und weiter vom Vorhabentrager unterhalten. Im Bereich zum Ubergang zur
Honower Strafl3e wird ein Uberdachter Sdulengang (Kolonaden) als erlebbare und wettergeschiitzte
Einfassung geschaffen. Dieser verlauft entlang der derzeitigen Bauflucht und gliedert den neuen
Platz. Auf eine Uberdachung der Zu- und Abfahrt zur Honower StraRe wird jedoch verzichtet. Die
Regelungen zur Errichtung der baulichen Elemente und Anlagen dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes werden im Durchfihrungsvertrag verbindlich gesichert.

Die Stellplatzanlage wird gleichmafRig mit standortgerechten Laubbaumen bepflanzt. Es werden
sichere FuBwege auf der Stellplatzanlage und Verbindungswege zum riickwartigen Bereich zur
Stral3e An der Schule und zur Fritz-Reuter-Stral3e geschaffen.

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

Der zweite neue Gebaudekomplex an der Honower Stral3e/Fritz-Reuter-Strale mit Mischnutzung
flgt sich in die bestehende StraRenrandbebauung ein und wird im riickwértigen Raum (Ostseite)
teilweise durch vorhandene Laubbaume eingegriint. Dies wird durch die Festsetzung des
sudwestlichen Baufensters ermdglicht und ist im VEP zu erkennen. Diese Eingrinung erfullt
Forderungen des Landschaftsprogramms Berlin (Vgl. Abschnitt I11.6).

Der fur die ErschlieBung des Vorhabens im Planbereich notwendige Umbau einschlief3lich
Erweiterung der Fahrbahn, Leitungsumverlegungen und Vorbereitung einer mdglichen
Signalisierung tber die Hénower StralRe fiir FuRganger*innen stellen eine Zwischenlésung bis zur
endgultigen planfestzustellenden Verkehrslosung in diesem Bereich des Ortsteils Mahlsdorf dar.

4. Begrundung der Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Flache fur Einzelhandel,
Fachmarkte und Dienstleistungen festgesetzt. Zugelassen sind ein Nahversorger fir Einzelhandel,
Fachmarkte und Dienstleistungen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Geb&ude und R&dume
fur 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 Grundsticks und des veranderten Kaufverhaltens im Sinne einer wirtschaftlich
tragfahigen L6sung die vorgenannten Nutzungen festgesetzt werden. Sie dienen der Deckung des
ortlichen Bedarfs an zentralortlicher Stelle. Ziel ist die Erhéhung der Zentralitit des
Ortsteilzentrums und damit die Steigerung der Attraktivitat. Damit soll ein Beitrag geleistet werden,
das Ortsteilzentrum zu einem Ort der Kommunikation und Identifikation zu entwickeln.

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

Die Lkw-Anlieferung erfolgt hauptsachlich tber die geplante Zufahrt von der Honower Stral3e, bis
zu deren endgultiger Fertigstellung tber die geplante zweite Zufahrt an der Fritz-Reuter-Stral3e,
sowie Uber die Fahrgassen der Stellplatzanlage. Der Lebensmittelmarkt erhélt eine Anlieferrampe
an der nordlichen Gebaudeseite (vgl. 11.3 ,Intention des Planes”). Fiur die Erdgeschossflache des
Bauteils 2 ist eine Lkw-Standflache an der Sidostecke der Stellplatzanlage vorgesehen. Die
Waren werden dort tGiber die Ladebordwand entladen und ebenerdig tber den Gehweg bis zum
Lager an der Gebaudesudseite transportiert.

Negative Auswirkungen im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO sollen durch eine Beschrankung der
Verkaufsflache auf ca. 3.500 m? bzw. einer Nutzflache von ca. 4.500 m? ausgeschlossen werden.
Diese Beschrankung der Verkaufsflache ist eine Weiterfihrung der gleichlautenden Beschrankung
aus dem bislang in diesem Gebiet gultigen Bebauungsplan XXI11-3 (textliche Festsetzung Nr. 16).

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

Unzumutbare  Beeintréchtigungen aus dem zu erwartenden vorhabenbezogenen
Verkehrsaufkommen 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 moglichen negativen Wechselwirkung mit dem Bahnhof Mahlsdorf und dem o&ffentlichen
Personennahverkehr (z.B. durch Langzeitparker) wird durch geeignete MalRnahmen begegnet
(z.B. durch regelméRige Kontrollen durch den Vorhabentrager). Entsprechend der beabsichtigten
GroRRe wird hier lediglich ein Einkaufszentrum mit einem Lebensmittelmarkt, einem Fachmarkt aus
dem Non-Foodbereich (wahrscheinlich Drogeriefachmarkt) sowie Dienstleistungseinrichtungen von
lokaler GrolRe entwickelt, bestehende Nutzungen bleiben erhalten. Die Verkaufssortimente
stammen vorrangig aus dem Bereich der Nahversorgung und sollen durch eine Erganzung,
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 erhdhten, langfristig prognostizierten Zuzugs in den Bezirk Marzahn-
Hellersdorf. Dieser fiel insbesondere in dem Ortsteil Mahlsdorf in den letzten 10 Jahren
Uberdurchschnittlich hoch aus.

4.1.1 Nutzungsrechte

Auf Grund der im Ortsteil Ublichen Gepflogenheiten ist ein starker Bedarf an Fahrradeinstellplatzen
in der Nahe des S-Bahnhofs Mahlsdorf zu erwarten. Dementsprechend wurden bereits im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-3 daflr erforderliche Flachen festgesetzt. Im Sinne
der Sicherung der Entwicklung zur fahrradfreundlichen Stadt ist in Ubereinstimmung mit den Zielen
der Senatsverwaltung diese Einordnung (Regelerfordernis Fahrradstellflachen) fortzufiihren und zu
sichern (vgl. Abschnitt 2.3.4). So wird die bestehende Fahrradabstellanlage auferhalb des
Geltungsbereiches im Bereich der Bricke S-Bahn/Honower Straf3e unter Berlicksichtigung der
langfristig geplanten Verkehrslosung zur Sicherung der erforderlichen ErschlieBung in den
Nordwesten des Geltungsbereichs erganzt bzw. ersetzt. Die Uberdachte Fahrradabstellanlage wird
auf Kosten der REWE Group errichtet und unterhalten. Die Kostentragung und Durchfiihrung wird
Uber den im Januar 2016 geschlossenen Durchfihrungsvertrag geregelt.

Die Flache fur diese Anlage wird inklusive der westlichen und dstlichen Zuwegungen durch ein
Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzt (textliche Festsetzungsziffer 5.1). Der mittig gelegene Weg fur Radfahrerinnen und
Radfahrer und FuRgangerinnen und Fufl3ganger ist mit 2,5 m ausreichend breit dimensioniert, so
dass keine Nutzungskonflikte zu erwarten sind. In der Planzeichnung werden die Flachen durch
den Buchstaben a eindeutig gekennzeichnet. Die Sicherung ist bereits als Grunddienstbarkeit im
Grundbuch fir eine Flache von 603 m2 erfolgt. Damit ist die Nutzung der Flache ausreichend
gesichert. Das Geh- und Fahrradfahrrecht sichert zudem den wichtigen Schul- und
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Verbindungsweg von der Honower Stral3e zur Strae An der Schule und schafft somit eine
raumliche Durchgéngigkeit. 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 fir Fahrzeuge ist der Bereich mit einem Geh- und
Fahrrecht zu belasten. (vgl. textl. Festsetzungsziffer 5.3)

4.1.2 Leitungsrecht

Fur die Stromversorgung wurde in der Planzeichnung und gem. der textlichen Festsetzungsziffer
10 auf einer mit dem Buchstaben f gekennzeichneten Flache unmittelbar an der Westseite der
StralBe An der Schule ein Nutzungs- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers
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 fur eine ,Netzstation Stromnetz Berlin GmbH* und
einer ,Ubergabestation REWE* wie im VEP (Anlage 2) eingezeichnet geschaffen.

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

Der ehemals verrohrte Rohrpfuhlgraben erhalt kein Leitungsrecht. Es wird angemerkt, dass durch
die Aufhebung der Gewassereigenschaft flr den Rohrpfuhlgraben keine Verpflichtung zum Erhalt
oder einem Neubau der vorhandenen Verrohrung besteht.

Nach nochmaliger fachlicher Prufung durch den Fachbereich Umwelt wurde mitgeteilt, dass
nordlich der Bahn das Regenwasser aus dem Regenrickhaltebecken dem Regenwasserkanal der
BWB zugeleitet wird. Ebenso erfolgt die Sammlung des Regenwassers in der Fritz-Reuter-Stral3e
Uber 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 Gewassereigenschaft mehr.

Uberortliche Leitungen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden, andererseits besteht keine
Verpflichtung, Leitungsfihrungen innerhalb von 6ffentlichen Verkehrsflachen in die Planzeichnung
zu Ubernehmen. Die Abstande und Verwendung von Gehélzen an Leitungen sind auf der Ebene
der Genehmigungs- und Durchflihrungsplanung zu beachten.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Fur die Flache fir Einzelhandel, Fachmarkte und Dienstleistungen wird das Mal3 der baulichen
Nutzung durch die Festsetzung der Grundflaichen, der Hohe baulicher Anlagen und der
Uberbaubaren Grundstucksflachen geregelt.

4.2.1 Grundflachen

Als zulassige Grundflache ist die in der Planzeichnung durch Baukérperausweisungen bestimmte
Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt (vgl. textliche Festsetzungsziffer 2). Diese
Baukorperausweisung wird zeichnerisch durch Baufenster festgesetzt. AuRerdem wurden im Sinne
der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes und der Rechtssicherheit die
Gebaudegrundflachen in m2 als Hochstgrenzen in die Baufelder festgesetzt und konkretisieren
hierdurch die Festsetzung der zulassigen Grundflache. Konkret sind dies fur das nordostlich
gelegene groRe Baufenster insgesamt 3.450 m2. Fir das sldlich-mittig gelegene Baufenster
betragt die Grundflache insgesamt 1.050 m2, was sich mit 750 m2 im westlichen — und 300 m2 im
Ostlich gelegenen Teil verteilt. Die Gesamtsumme der Grundflache betragt 4.500 mz2.

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

Die moglichen Obergrenzen (GRZ) der BauNVO bei einer vergleichbaren Art der baulichen
Nutzung (z.B. SO-Gebiet) fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden in der
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Flache mit der Festsetzung Sondergebiet fir Einzelhandel, Fachmérkte und Dienstleistungen, wie
in der folgenden Nutzungsberechnung dargestellt, nicht Gberschritten.

Die Nutzungsberechnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan stellt sich wie folgt dar.

Die Grundstucksflache des Grundstickes Honower StraRe 74-80 der REWE Markt GmbH betragt
It. Flurstiicksverzeichnis: 11.639,00 m2.

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

Die Flachen der Nebenanlagen betragt 5.128,63 m?, dabei bertcksichtigt sind Flachen der
Anlieferung, Zu- und Abfahrten, die Kolonnaden 1 und 2, Parkflachen, Fahrradstellplatze, diverse
befestigte Flachen und die Flache der Trafostation. Somit ergibt sich eine erweiterte Grundflache
von 9.082,46 m2. Die Grundflachenzahl mit Nebenanlagen betréagt 0,78.

4.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Mit der Festsetzung Flache fur Einzelhandel, Fachméarkte und Dienstleistungen werden fur die
bebaubaren Grundsticksflachen Hohen durch Eintragungen in der Planzeichnung festgesetzt. Im
Bereich des geplanten REWE-Marktes im nérdlich gelegenen Baufenster wird in Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes fur den tberwiegenden Teil (= nérdliches Baufenster) eine Hohe als
Oberkante der baulichen Anlagen von 63,5 m 0. NHN festgesetzt, was einer Geb&udehthe von
max. ca. 9 m entspricht. Diese Hohen kann fiir technische Aufbauten um 2 m Uberschritten
werden.

Fur das sldlich gelegene Baufenster sind zwei Hoéhenbereiche fir die Oberkante des Gebaudes
festgesetzt.

Fur den Bereich entlang der Honower StraRe wird eine starkere Verdichtung in Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes angestrebt. Analog zu den Ubrigen Gebauden im weiteren Verlauf
dieser Hauptverkehrsstrale im Sinne der Fortfiihrung der gewachsenen Strukturen und einem
einheitlichen Erscheinungsbild wird eine Hohe Oberkante der baulichen Anlagen von 70,0 m (.
NHN festgesetzt. Fur den grol3eren Ostlich ausgerichteten Bereich ist eine Hohe Oberkante von 62
m U NHN festgesetzt. Dies entspricht einer max. Oberkante Gebdudehdhe von jeweils ca. 10 m
bzw. 7 m.

Dies gilt nicht fir technische Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen, Aufzugsiberfahrten,
Photovoltaikanlagen u.a.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

4.3.1 Uberbaubare Grundstiucksflachen

Die (berbaubaren Bereiche werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Uberbaubaren
Grundsticksflachen gewahrleisten die Umsetzung des geplanten Vorhabens. Der Hauptbaukoérper
des REWE-Einkaufsmarktes im oOstlichen Teil erfordert eine Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch eine geanderte Fihrung der Baugrenze, wahrend die Baugrenze im
siidwestlichen Teil gegeniber der StraRenbegrenzungslinie deutlich zurtickgesetzt wird. So
werden hier flr die Bebauung nur Fldchen zwischen der derzeitigen Flache fur Einzelhandel,
Fachmarkte und Dienstleistungen und dem besonderen Wohngebiet in Anspruch genommen.

Um eine verkehrssichere Ab- und Zufahrt zu gewahrleisten, wird die Baugrenze im Zu- und
Abfahrtsbereich zur Honower StralRe am kunftigen Eckgebdude nach dem Prinzip der Berliner
Ecke abgeschragt. Dies wurde in Abstimmung mit dem Fachbereich StraRen des Strafl3en- und
Grunflachenamtes abgestimmt und entspricht den Erfordernissen einer sicheren Anbindung des
Einkaufszentrums.

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

Die Fahrradabstellanlage innerhalb des radumlichen Geltungsbereichs dient dem o6ffentlichen
Interesse zur sicheren, wettergeschitzten Verwahrung der Fahrrader wahrend der Benutzung des
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Offentlichen Personennahverkehrs und damit einer Erhéhung der Attraktivitdt dieser
umweltschonenden Fortbewegungsweise. Auf’erdem soll der Pkw-Stellplatzanlage durch die
Errichtung eines Kolonnadenganges zur Strale eine Raumkante gegeben und ansprechend
gestaltet werden.

Die geplante Pkw-Stellplatzanlage fur ca. 80 Pkw in den Freianlagen einschliel3lich Stellplatzen fir
besondere Nutzergruppen (Behinderte) kann neben ihrer Kernfunktion fir den Vollsortiment-
Lebensmittelmarkt auch von Nutzern des Standortes Honower Stral3e 74 in Anspruch genommen
werden. Durch griunordnerische und gestalterische Malinahmen mit zentraler Fu3gangerachse
sowie Baumneupflanzungen soll zusammen mit der Stellplatzanlage eine durchgrinte und
moderne gestaltete Anlage entstehen.

4.3.3 Nebenanlagen und Stellplatzflache

Nebenanlagen und Pkw-Stellplatze sind generell gemaR 8§ 14 Abs. 1 und 2 BauNVO auch
aulRerhalb der durch Baugrenzen definierten Baufenster zugelassen, um die Funktionalitat des
geplanten Vorhabens zu gewahrleisten und die Vorhaltung der fir den Betrieb der Vorhaben
notwendigen Stellplatze sicherzustellen. Die ebenerdigen Stellplatze (geplant 80) sind durch
Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern, so dass je geplante vier Stellplatze ein Laubbaum der
Artenliste 2 auf der Flache der Stellplatzanlage gepflanzt werden soll (bei geplanten 80
Stellplatzen sind 20 Baume zu pflanzen).

4.3.4 Verkehrsflachen

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs sind die kinftigen o6ffentlichen Verkehrsflachen der
Honower Stralle enthalten. Diese zeichnerisch als StraRenverkehrsflachen festgesetzten Flachen
sind derzeit Teil der Frei- und Verkehrsanlagen des REWE-Grundstiicks (Treppenanlage, Beete,
usw.). Sie werden mittels Durchfiihrungsvertrag dem Land Berlin Gbertragen. In diesem Bereich
sind Gehwege und die Verlegung der langgezogenen Bushaltestelle fiir mehrere Linien flr den
Umsteigepunkt zum S-Bahnhof Mahlsdorf als 6ffentlicher Verkehrsraum geplant.

Nicht im raumlichen Geltungsbereich, jedoch eine Voraussetzung fiir die Gewahrleistung der
ErschlieBung dieses Vorhabens, ist der Ausbau der HOonower Straf3e im Bereich westlich des
Bebauungsplanes (vgl. 1.2.3.8) vorzunehmen. Die erforderlichen Malinahmen wurden vertraglich
vereinbart.

4.4 Grin- und Artenschutzfestsetzungen

Wichtig sind die Sicherung und Erhaltung der vorhandenen pragenden Grunstrukturen im Rahmen
der Méglichkeiten 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
grol3kronigen Laubbaume sichern ein ansprechendes Erscheinungsbild, sie stellen ortstypische,
siedlungsbildpragende Strukturen dar.

Weiterhin ist fur die geplante ebenerdige Stellplatzanlage als ein Beitrag zur Verbesserung des
Naturhaushaltes entsprechend LAPRO festgesetzt, pro 4 Stellplatze 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 Geholze ausgewahlt.

Bezlglich des Erhalts der wertvollen Kastanienaltholzreihe wurde in der textlichen
Festsetzungsziffer Nr. 6.2 festgesetzt, die Geholze zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen
(Flache F 1). In der Planzeichnung wurde eine Flache im Sidosten durch Planzeichen als Flache
mit Bindung und fiir den Erhalt von Baumen festgesetzt. Diese 6kologisch wertvollen Altgehdlze
bieten potentiell einer Vielzahl von Tieren ein Habitat (meist eher Ubiquisten) und wirken neben
der bereits erwahnten Siedlungsbildverschénerung klimatisch positiv.
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Das Pflanzgebot F2 setzt gemanR der textlichen Festsetzungsziffer 5.3 fur eine Flache im mittleren
Ostlichen Bereich die Anpflanzung von Stréauchern der Artenliste unter Nr. 2 der Hinweise in der
Dichte von einem Strauch pro 1,5 m2, Qualitat als verpflanzte Straucher, Héhe 60-150 cm, fest.

Die unversiegelten Bereiche entlang der privaten Verkehrsflachen und Wege bzw. im riickwértigen
Gebaudebereich werden geman des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit Bodendeckern und
StrAuchern begrint und dauerhaft gepflegt, um damit einen Beitrag zur Verbesserung des
Landschaftsbildes im Sinne des LaPro's leisten.

Im nordlichen und mittleren Bereich sind mit der Festsetzung Flache fiir Einzelhandel, Fachmérkte
und Dienstleistungen gemaR der textlichen Festsetzungsziffer Nr. 5.3 die Dachflachen auf
mindestens 70 % dauerhaft extensiv zu begriinen (Substratstarke mindestens 6 cm). Zudem sind
die Uberdachten Flachen der Kolonnade dauerhaft extensiv zu bepflanzen (Substratstarke
mindestens 6 cm).

4.5 Wegerecht

Die offentliche Zuwegung (mit dem Buchstaben a bezeichnete Flache innerhalb der Flache fur
Einzelhandel, Fachmarkte und Dienstleistungen) soll (ber die Festsetzung eines Wegerechts
zugunsten der Allgemeinheit umgesetzt werden. Damit wird das Gebiet in der Nahe des
verkehrlich stark frequentierten S-Bahnhofs Mabhlsdorf sowie der benachbarten Schule gut
vernetzt.

4.6 Larmpegelbereiche

Gemall den Ergebnissen des Larmschutzgutachtens [6] ist das Plangebiet durch den
prognostizierten Straen- und Schienenverkehrslarm stark belastet, so dass Larmpegelbereiche
eingerichtet werden missen. Diese dienen der Gewahrleistung von gesunden
Arbeitsverhaltnissen.

Die Larmpegelbereiche sind Grundlage fir die Festlegung der AuBenbauteilddmmung nach DIN
4109/11.89 und dienen allgemein einer einprdgsamen Kennzeichnung der &ul3eren
Larmbelastung.

Nach DIN 4109/11.89 wird der “maf3gebliche AuRRenlarmpegel lediglich fiir die Tageszeit zwischen
06.00 und 22.00 Uhr ermittelt.

Im Regelfall wird beim Gewerbelarm als ,maf3geblicher Aul3enlarmpegel“ der nach der TA Larm im
Bebauungsplan fir die gewahlte Gebietskategorie angegebenen Tag-Immissionsrichtwert
+ 3 dB(A) angesetzt.

Unter Beachtung der ermittelten Verkehrsbelastungen sowie des in Hbhe des Richtwertes
maoglichen Gewerbelarms wird fir den Bebauungsplan im gesamten Plangebiet der
Larmpegelbereich 1V festgesetzt.

Es wurde folgende Formulierung in der textlichen Festsetzungsziffer 7.1 verwendet:

"Innerhalb der durch Baugrenzen definierten Baufenster missen bei Errichtung, Erweiterung,
Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden in den nicht nur zum voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen die Anforderungen an das resultierende
Schallddmm-MalR (R'w, res (dB)) gemaf den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen
nach DIN 4109/11.89 — Schallschutz im Hochbau (Tabelle 8) erfillt werden.

Nach aufRen abschlieRende Umfassungsbauteile sind so auszufiihren, dass sie entsprechend den
Larmpegelbereichen folgende Schalldamm-Mal3e aufweisen:”

Larmpegelbereich | MaRgeblicher Erforderliches
nach DIN 4109 AulRenlarmpegel La bewertetes
(dB(A)) Schalldammmal’ der
AulRenbauteile R'w, res
v 66-70 35
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Weitere schallbezogene Informationen finden sich in Kap. V. Umweltbericht in den Abschnitten
2.a.1 (Schutzgut Mensch) sowie 2.c.1 (schutzgutbezogene MalRnahmen).

[ll. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Neben den hier dargestellten Beschreibungen zu den Schutzgitern Mensch, Boden, Grundwasser,
Altlasten, Sach- und Kulturgtter sowie Flora und Fauna finden sich ausfihrliche Informationen im
Umweltbericht, Kap. V, unter ,Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen. Der
Umweltbericht wurde aufgrund der Komplexitat der Schutzgiter, der mdglichen
Beeintrachtigungen und Auswirkungen erforderlich und nach der friihzeitigen Beteiligung im
Frihjahr 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 Gebaude, der Verkehrs- und
AulRenanlagen nach stadtebaulichen Leitlinien wird das Ortsteilzentrum Mahlsdorf gestarkt,
erneuert, erhalten und den heutigen Erfordernissen angepasst. Dadurch wird ein Beitrag zur
Starkung der Zentralitdt des Ortsteilzentrums im Sinne des STEP Zentren und des bezirklichen
Zentrenkonzeptes erreicht.

2. Auswirkungen des Eingriffs

Bei der Uberplanung der Flachen 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 (BGBI. 1 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 Gebaude und Freianlagen sowie Geb&audeneubauten
vorgenommen. Es soll eine Entwicklung innerhalb der vorhandenen Strukturen erfolgen. Damit
werden auch nach den Festlegungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Vorhaben mit Art
und Mald der baulichen Nutzung, die das bauliche Mal} des rechtsgultigen Bebauungsplanes
Uberschreiten, unzuldssig sein. Ausgleich- und ErsatzmafRnahmen sind dementsprechend nicht
erforderlich.

Einzelheiten zu diesem Zusammenhang finden sich im Umweltbericht in Abschnitt 2.a.3.3.

3. Auswirkungen auf den Verkehr

Eine ausfuhrliche Ausfiuhrung der Auswirkungen auf den Verkehr befindet sich im Kapitel
Schutzgut Mensch unter ,Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen* im
Umweltbericht, Abschnitt 2.a.1. Gemald der zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gefertigten  verkehrstechnischen Untersuchung [3] kann unter Beriicksichtigung der
Einwohnerprognose 2030 das kunftige Verkehrsaufkommen unter Einbeziehung der
vorhabenbezogenen Neuverkehre mit einer guten Verkehrsqualitat bewaltigt werden.
Voraussetzung dafir bildet die geplante Verkehrsoptimierung an der Honower Straf3e. 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 Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft und Klima, Siedlungsbild und Kultur und sonstige Sachguiter, werden im
Umweltbericht, Kapitel V. im Unterkapitel 2 ,Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen®“ naher erlautert.
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4.1 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]) fur dieses vorhabenbezogene Bauleitplanverfahren erstellt. Insbesondere am Bahndamm
(= auRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs, daher keine Betroffenheit) konnten hohe
Brutvogeldichten festgestellt werden, wahrend am Gebaudebestand nur geringe Nistplatzangebote
bestehen. Streng geschitzte Arten wurden nicht festgestellt. Als vorgezogene
Artenschutzmafinahme fir diese Beeintrachtigungen im Sinne des Artenschutzes sollen nun vor
dem Abriss der Gebdude in der Nahe Nisthilfen angebracht werden, damit Verbotstatbestande
gem. 8 44 BNatSchG nicht eintreten. Diese MafRnahmen finden jedoch auf der Ebene der
Durchfiihrungs- und Genehmigungsplanung statt. Einzelheiten sind unter dem Abschnitt 2.a.2 im
Umweltbericht zu finden.

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

5. Auswirkungen auf den Denkmalschutz

5.2 Bodendenkmaler

Im Plangebiet ist insbesondere im 0stlichen Teil des Geltungsbereichs mit arch&aologischen
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 mdéglichen archaologischen Funden wird
in den Hinweisen unter Ziffer 1 informiert.

5.3 Auswirkungen

Im Plangebiet ist mit archaologischen 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).

6. Landschaftsprogramm (LaPro)

Die im LaPro dargestellten landesplanerischen MalRhahmen sollen jeweils einen bestimmten
Gebietscharakter unterstiitzen. Eine vollstandige Umsetzung aller MafRnahmen in einem
Bebauungsplan ist, auch in Abhangigkeit von der Gréf3e und zentralen Funktion des Plangebietes,
nicht moglich.

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

» Im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme der Kastanienbdume im Sid-Osten des
Grundstiucks und den Linden an der Honower Strale keine gebietstypischen
Vegetationsbestande, die im Rahmen der Vorhabenplanung in Ubereinstimmung mit dem
LaPro erhalten bleiben missen. Der vorhandene Bestand soll erhalten bleiben.

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

> Ebenfalls ist eine Dachbegriinung der Gebaude und der Kolonnade, als kompensatorische
Mafinahme in Folge der Verdichtung in Ubereinstimmung mit dem LaPro geplant.

» Die stadtebauliche Wirkung der Ubergeordneten Biotopverbindung entsprechend FNP und
LaPro wird Uber die Festsetzung als fu3laufige Wegeverbindung im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan im Zusammenhang mit den nérdlichen angrenzenden Bahnflachen
einschliel3lich Bdschung in ausreichendem Umfang gesichert.
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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
Vorhabentrager 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. Erschlie3ung) Gibernehmen wird.

In kiinftige 6ffentliche Verkehrsflachen entstehen Erwerbskosten fir das Land Berlin.

IV. Verfahren

1. Antrag auf Einleitung und Durchfihrung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans

Da die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans XXIlI-3 aus Sicht des Vorhabentragers
keine wirtschaftliche Verwertbarkeit ermdglichen, wurde durch den Vorhabentrager, die REWE
Group, am 05.08.2011 fur das Gebiet von der Strale An der Schule 2—-8a durchgehend zur
Honower Stralle 74, 76 und 80 ein Antrag zur Durchfihrung eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes geméalR 8 12 BauGB gestellt. Das Bezirksamt hat im Sinne einer zugigen
Entwicklung des Ortsteilzentrums Mahlsdorf das Verfahren eingeleitet.

2. Mitteilung der Planungsabsicht gemaR 8 3a Gesetz zur Ausfuhrung des
Baugesetzbuches (AGBauGB)

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

Im Interesse des Vorhabentragers wurde empfohlen, eine grundsétzliche Abstimmung mit
SenStadt, VII B, hinsichtlich der geplanten und der fur das Vorhaben erforderlichen verkehrlichen
Maflhahmen herbeizufihren. Nach Wertung der derzeitigen Verhaltnisse werden durch das
Vorhaben dringende Gesamtinteressen Berlins beriihrt. Das Verfahren wird vom Bezirksamt
geman § 7 AGBauGB durchgefuhrt.

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

3. Einleitung eines Vorhaben- und Erschliefungsplanes

Das Bezirksamt hat mit Beschluss-Nr. 0101/1V vom 20.03.2012 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-2VE beschlossen. Ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan beinhaltet neben der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen gemaf
§ 12 BauGB einen mit der Gemeinde, hier dem Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, abgestimmten
Plan zur Durchfihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmal3nahmen (Vorhaben- und
ErschlielBungsplan, VEP) aufzustellen sowie einen Durchflihrungsvertrag zwischen der Stadt und
dem Vorhabentrager abzuschlie3en.

Eine frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB wurde nicht durchgefihrt, da das Verfahren urspriinglich als Bebauungsplan fur die
Innenentwicklung im so genannten ,beschleunigten Verfahren® gem. § 13a BauGB begonnen
wurde.
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Der Beschluss uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist im Amtsblatt von
Berlin, Nr. 14 vom 05.04.2012 auf S. 562 veroffentlicht worden.

4. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Gemall 8§ 3 Abs. 1 BauGB wurde zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIlI-3-2VE im
Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung und deren voraussichtlichen Auswirkungen informiert und den Birgerinnen und Birgern
Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben. Der Zeitraum der Offentlichkeitsbeteiligung
vom 18. Juli 2012 bis einschlief3lich 17. August 2012 wurde in der Tageszeitung ,Berliner Zeitung"
bekannt gegeben.

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 Blrgerinnen und Blrger an Hand der ausgestellten Unterlagen Gber
die Planungsziele. Es liegen 10 schriftliche Stellungnahmen vor.

Wahrend des Zeitraumes der Beteiligung der Offentlichkeit konnte die Planung im Internet
eingesehen werden. Es wurde wahrend der Auslegungsfrist 202-mal Uber 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 Geholzen, insbesondere der stadtbildpragenden
Linden am Bahndamm auseinander. Es werden RenaturierungsmafRnahmen (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 Berlcksichtigung
des Landschaftsprogramms Berlin (LaPro), des Berliner Biotopverbunds und des

Trinkwasserschutzgebietes 1l B des Wasserwerkes Wuhlheide/Kaulsdorf gedrangt. Zudem
bestehen folgende Forderungen:

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

e Festsetzung von geeigneten Baumen in einer separaten Liste,

e Anpflanzung je eines grofl3kronigen heimischen Laubbaumes pro vier Stellplatze,
e Baumreihe entlang der Hénower Strafl3e und

¢ Anlage eines mindestens 15 m breiten Gehdlzstreifens entlang des Bahndamms.

Von den Stellungnehmenden werden AusgleichsmalBnahmen vorgeschlagen und die
Verfahrensfihrung gem. § 13a BauGB bedauert.

Die Abwagung ergab folgendes Ergebnis:

Aufgrund von veralteter Gebéaudesubstanz, dem Erodieren der AuRenanlagen, dem wenig
gepflegten Erscheinungsbild und nicht mehr zeitgemaler Warenprasentation besteht ein starker
Handlungsbedarf zur Umgestaltung der Einzelhandelseinrichtung, um ein leistungsfahiges
Angebot der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung langfristig zu sichern und damit das
Nahversorgungszentrum in seiner wichtigen Funktion als zentraler Ort der ldentifikation und
Kommunikation zu starken.
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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 gefordert werden.

Die zentrale Lage ist bestimmt durch die hervorragende Erreichbarkeit durch den offentlichen
Nahverkehr; das Vorhaben liegt ebenso an der drtlichen Hauptverkehrsstralle, deren bauliche
Umagestaltung Gegenstand intensiver planerischer Erdrterungen ist.

Die notwendige Versiegelung ist begriindet durch das Erfordernis zur Sicherung der beabsichtigten
stadtebaulichen Qualitéat dieses Nahversorgungsbereiches im Sinne einer hohen Urbanitat und
Zentralitat. Der Versiegelungsgrad wird neben der geplanten Neubebauung vorrangig durch die
erforderliche verkehrliche Erschlielung und den Stellplatzbedarf dieser Nutzungsart verursacht.
Unter Berticksichtigung der vorgetragenen Belange wird nach einer Modifizierung der vorgelegten
Plane die maximale GRZ von 0,8 nach § 17 BauNVO eingehalten. Die hohen Malistabe an das
Vorhaben auf Grund der schwierigen stadtebaulichen oder sonstigen Rahmenbedingungen haben
den Ausschlag fir die Festsetzung gegeben. Mit Vorrang wurde deshalb im weiteren Verfahren
durch den Vorhabentrager gepriift, durch welche planerischen MaRnahmen eine Einhaltung der
Obergrenze gewabhrleistet werden kann, da ein héherer Versiegelungsgrad geplant ist als auf dem
derzeit geltenden Bebauungsplan. Grund dafur ist auch der sparsame Umgang mit Grund und
Boden i.S.d. § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, so dass zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen insbesondere die Mdoglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinden durch Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie Nachverdichtung
ausgeschopft werden.

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens ist neben der Ausflihrung des geplanten Vorhabens in
einer ,Green-Building-Bauweise”, die einen hohen 06kologisch und energetisch nachhaltigen
Standard setzt, auch eine Dachbegriinung von bis zu 70 % der Dachflachen als Mal3hahme zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt gem. 8 17 (2) Nr. 2 BauNVO vorgesehen.
Dies schlagt sich in einer textlichen Festsetzungsziffer sowie im Durchfihrungsvertrag nieder, die
dies verbindlich regeln.

Im Rahmen des erforderlichen Verkehrsgutachtens war in Folge der friihzeitigen Birgerbeteiligung
nachzuweisen, dass die Bedurfnisse des Verkehrs unter Berlcksichtigung des derzeitigen und
zukunftigen Verkehrsaufkommens befriedigt werden kénnen.

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

Baumschutz

Die bestehenden Gehdlze werden weitestgehend erhalten. So ging das stéadtebauliche Konzept im
Rahmen der frihzeitigen Bulrgerbeteiligung davon aus, dass die im Sddosten des
Geltungsbereichs vorkommende Altholz-Kastanienreihe und der gehélzbestandene Bahndamm
vollstéandig erhalten bleiben kdnnen. Lediglich im Bereich fiir den Neubau des Einkaufszentrums
wird Baumbestand Uberplant. Die mit dem Vorhaben im Zusammenhang stehenden
Baumfallungen werden durch Baumneupflanzungen entsprechend der Baumschutzverordnung
aufgrund der der Novellierung des Berliner Naturschutzgesetzes im Zuge der Ausfuhrungs- 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 Baumen unter Beriicksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes
gelten die Vorschriften der Berliner Baumschutzverordnung. Die Pflanzung einer Baumreihe auf
dem Grundstiick an der Honower Stral3e wirde dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung einer
Raumkante entlang der Stralenbegrenzungslinie 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, rechtskraftige
Bebauungsplan XXI11-3 setzt fur die Flachen des ehemaligen Rohrpfuhlgrabens ein Baugebiet fest.

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

Dartiber hinaus wiirde eine Offnung des Rohrpfuhlgrabens wesentliche Planungsziele auf Grund
der rdumlichen Einschrédnkungen konterkarieren. Die hier vom Vorhabentrédger beabsichtigte
Nutzung wirde sich als wirtschaftlich schwer umsetzbar darstellen. Eine Renaturierung und
Sicherung einer Verbindungsfunktion fur Arten der Gewasserrander, wie als Entwicklungsziel im
LaPro formuliert, kann damit nicht umgesetzt werden; in Bezug auf die planerischen
Einschrankungen wirden zudem Entschadigungsanspriiche des Vorhabentragers ausgeldst
werden.

Die vorgeschlagene Alternative ware innerhalb einer 6ffentlichen Parkanlage wahrscheinlich
umsetzbar, sie wird hier jedoch den realen wirtschaftlichen Zwangen zur Nutzung des Raumes
sowie insbesondere der zentraltrtlichen 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. Stellplatze sind dementsprechend
generell zu versiegeln. Hinweise zum Trinkwasserschutzgebiet 11l B werden in der Begriindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gilbernommen.

Samtliche Fu3- und Radwege erhalten einen wasserdurchldssigen Belag aus haufwerksporigen
Betonpflastersteinen. So wird die Passage des Niederschlagswassers zum Grundwasserleiter
ermaoglicht.

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

Gehdlzbestandener Bahndamm als Biotopverbund

Der gehdlzbestandene Bahndamm, der entsprechend LaPro eine Verbindungsfunktion fur sonstige
Arten darstellt und der im Ubrigen auRerhalb 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 Berlcksichtigung der beabsichtigten
Nutzung nicht méglich. Unter Berlicksichtigung der privaten Belange der Grundstiicksnutzung und
der dargestellten offentlichen Belange zur Entwicklung des Ortsteilzentrums soll eine zusatzliche
Sicherung von privaten Grundstiicksflachen fur den Biotopverbund nicht erfolgen.

Stadtebauliche Prioritat hat die Entwicklung des Nahversorgungsstandortes. Der 6ffentliche Belang
liegt zudem in der planungsrechtlichen Sicherung einer groRen Fahrradabstellanlage im
Nordwesten und im Erhalt der vorhandenen Rad- und Gehwegverbindung.

Landschaftsprogramm (LaPro)

Die Begrindung wurde im Punkt ,Planerische Ausgangssituation* um die Nennung der Ziele des
Landschaftsprogramms und des Biotopverbundes erganzt. Der Auffassung der im Rahmen der
frihzeitigen  Burgerbeteiligung  Stellungnehmenden  Berliner  Landesarbeitsgemeinscharft
Naturschutz e.V. (BLN) wird nicht gefolgt. Die im LaPro dargestellten landesplanerischen
Maflnahmen sollen jeweils einen bestimmten Gebietscharakter unterstiitzen. Eine vollstandige
Umsetzung aller Malihahmen in einem Bebauungsplan ist, auch in Abhéangigkeit von der GroRRe
und stadtebaulichen Bedeutung des Plangebietes, nicht mdglich.
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4.2 Verkehrliche Belange
Zu- und Abfahrt Honower Stral3e

Einige Anwohnerinnen und Anwohner beschéftigen sich kritisch mit der Verkehrssituation der
Honower Stral3e im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die Honower StralRe wird
als stark belastet, konflikttrachtig durch verschiedene Verkehrstrager (Pkw, StralBenbahn, Bus,
etc.) und die Zu- und Abfahrtsituation zum Stellplatz kritisch angesehen. Es wird die Machbarkeit
angezweifelt und eine aktuelle Verkehrszahlung angemahnt.

Stellplatzanlage/Durchgéngigkeit

Weiter wird auf dem Gelande ein Konflikt zwischen Pkw und Ful3gdngern zu Ungunsten der
FuRganger (lange Fulwege) und eine besondere Gefahrdung fir letztere gesehen. Der Stellplatz
wird als Uberdimensioniert, die Planung als autodominiert kritisiert.

Es wird eine Durchgangigkeit des Gelandes von der Honower StralRe 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 fir die Umgestaltung der offentlichen Verkehrsflache fir alle
Verkehrsteilnehmer an, das auch den Ausbau des S-Bahnhofs Mahlsdorf zu einem
Regionalbahnhof umfasst.

Zweite Bruckenfihrung

Es wird angefragt, ob durch die Planung die zweite Briickendurchfihrung nicht verbaut wiirde, was
einer spateren Erweiterung der Honower Straf3e aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens
entgegenstunde. Diese Verkehrsldsung wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch
die Sicherung notwendiger ErschlieBungsflachen langfristig beriicksichtigt.

Umleitung des Verkehrs

In einem Fall wird die geplante Entlastung der Fritz-Reuter-Stral3e und der Stral3e An der Schule
als verkehrsberuhigende Mal3nahme interpretiert und beflrchtet, dass es dadurch an der Stral3e
direkt nordlich des S-Bahnhofs Mahlsdorf zu einem zuséatzlichen Verkehrsaufkommen kommt.
Zudem wird auf die Situation in dieser Strafl3e eingegangen, die unbefriedigend sei.

Abwagung zu 4.2.: Den Bedenken wird teilweise gefolgt.

Verkehrsplanungen

Die Losung der sich abzeichnenden Fragen nach einer funktionsfahigen ErschlieBung 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 frilhzeitigen Burgerbeteiligung eine verkehrsplanerische Ldsung in Abstimmung mit der
Senatsverwaltung erarbeitet. An straRenverkehrlichen MaRnahmen wird v.a. eine Aufweitung der
Honower Stral3e im Bereich zwischen der S- Bahnbriicke und der Treskowstral3e zur Schaffung
einer Aufstellflache fur Linksabbieger vorgesehen.

Zudem werden die Zu- und Abfahrt zur Stellplatzflache entsprechend grof3 dimensioniert und eine
zweite Zu- und Abfahrt Gber die Fritz-Reuter-Strafl3e geschaffen.

Eine Verkehrszahlung wurde im Sommer 2012 durchgefiihrt und bildet die Grundlage fir die
weitere Verkehrsplanung. Im Ergebnis der Abwagung erfolgt die weitere Konkretisierung der
Verkehrsplanung unter Berticksichtigung der Verkehrszéhlung vom Sommer 2012.

Eine zweite Brickenflihrung ist auch nach Realisierung der Planungen mdoglich. Bzgl. der
konkreten StraRenplanungen wird auf spatere Planungsprozesse verwiesen.
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FuRgénger und Radfahrer/Stellplatzanlage

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

Es ist insbesondere fur Fahrrader eine grol3zligig Uberdachte Stellplatzanlage vorgesehen. Damit
kann die jetzige Fahrradabstellflache unter dem 6stlichen Brickenbereich zugunsten der kinftigen
Verbreiterung der Verkehrsflachen aufgegeben werden, was wiederum eine Voraussetzung fir die
Planung der langfristigen Verkehrsldsung Mahlsdorf ist. AuRerdem werden nahe der Einkaufs- und
Fachmarkte weitere Fahrradstellplatze fir Kunden angeboten.

Bei samtlichen Wegen entfallen zukinftig Treppenstufen, so dass diese Wege barrierefrei und
sicher benutzbar sind. Der Schulweg ist Uber einen sicheren, separat gefuhrten und
ausgeleuchteten Geh- und Radweg am ndrdlichen Rand des Geltungsbereichs vorgesehen.

Die geplante Stellplatzkapazitat entspricht aus Platzgrinden einem funktional notwendigen
Mindestmald; sie ist geringer dimensioniert als bei den meisten vergleichbaren
Einzelhandelsobjekten. Der Vorhabentrager wird nur eine zeitlich befristete Nutzung der Stellplatze
zulassen, damit die Platze auch den Nutzerinnen und Nutzern des Vorhabens zur Verfiigung
stehen und nicht durch P+R-Nutzung u.a. ganztagig belegt sind.

Umfang der Verkehrsplanungen

Das Gesamtkonzept der Verkehrsplanung des Ortsteils Mahlsdorf ist nicht innerhalb des zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehorenden Vorhaben- und Erschlieungsplan (VEP) zu
I6sen. Der VEP berlcksichtigt die 0Ubergeordneten Belange insofern, dass 6ffentliche
Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert werden, die zur Umsetzung des Verkehrskonzeptes
langfristig erforderlich sind.

Machbarkeitsstudie

Durch die Anordnung des geplanten REWE-Marktes im &stlichen Grundstiicksbereich mit
vorgelagerter Pkw-Stellplatzanlage sowie den Riickbau der Treppenanlage des vorhandenen
REWE-Marktes wird entsprechend der Machbarkeitsstudie des Senats Platz fur Geh- und
Radwege und Bushaltestellen unter der Briicke sowie flir eine StralBenbahn-Endhaltestelle vor der
Briicke geschaffen. Dies wirde grundsatzlich auch eine zweite Briickenflihrung gestatten.

Umliegende Stral3en

Die Situation in einer Anliegerstrale direkt nordlich des S-Bahnhofs Mahlsdorf betrifft nicht das
Bauleitverfahren und kann an dieser Stelle auch nicht optimiert werden. Auch gibt es keine
Verkehrsberuhigung der genannten Stral3en. Das Einkaufszentrum wird kinftig von der Honower
Stral3e und ggf. untergeordnet von der Fritz-Reuter-Stral3e direkt angefahren.

4.3 Stadtebauliche Belange

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan wird von einigen Stellungnehmenden
abgelehnt, da er zu einer Zerstiickelung der bestehenden Straf3enfront beitragen und diese noch
weiter auflosen wirde. 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 Baukorper ein standardisiertes Muster aufweise. Weiterhin wird gefragt,
wo der Bereich fur den Wochenmarkt zu finden sei.

Die Notwendigkeit von zwei zusatzlichen Fachmarkten wird bezweifelt, da es Leerstande im
Ortsteilzentrum gabe.

Abwagung zu 4.3.: Den Bedenken wird bzgl. des Baukdrpers des Einkaufsmarktes gefolgt.
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Stadtebauliches Erscheinungsbild

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

Die bereits seit Jahrzehnten aufgeltste, ehemals geschlossene StralRenfront soll in Anlehnung an
eine stralRenbegleitende Bebauung ersetzt werden. Dies soll durch die geplanten Kolonnaden
geschehen.

Der offentliche Raum, der in diesem neu gestalteten wichtigen Bereich des Ortsteilzentrums
Mahlsdorf entstehen soll, wird im Wesentlichen durch Verkehrsanlagen gepragt und soll durch
Kolonnaden und die tberdachte Stellplatzanlage raumlich gefasst werde, deren Gestaltung und
Nutzung im weiteren Verfahren vertiefend zu prifen und darzustellen ist. Eine derart vorgesehene
Differenzierung des StraBen- und Stadtbildes der ansonsten vorwiegend geschlossenen
StralRenfront im Kernbereich erscheint in Abstimmung mit den Ergebnissen der Konkretisierungen
grundsatzlich vertretbar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf ein konkretes Projekt bezogen erstellt. Die
Gestaltung des Vorhabens unterliegt den stadtebaulichen Rahmenbedingungen. Zum Zeitpunkt
der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit war davon auszugehen, dass aus der maRgeblichen
Umgebung, die ein sehr heterogenes Gestaltungsbild aufweist, keine Gestaltungsanforderungen
abgeleitet werden kénnen. Parallel zum VEP wurde das Leitlinien fiir die Gestaltung des Ortskerns
Mahlsdorf nochmals gepriift und definiert. Unter Berlicksichtigung 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 stadtebaulichen Leitbildes, welches vom
Stadtentwicklungsamt erarbeitet und abgestimmt wurde, berlcksichtigt. Dort werden Aussagen zur
Gestaltung baulicher Anlagen insbesondere fir den mehrgeschossigen Baukorper an der Hénower
Stral3e getroffen.

Wochenmarkt

Der Bereich fir den Wochenmarkt soll unter dem Kolonnadengang etabliert werden. Der
zwischenzeitlich angedachte Bereich hinter der Hausnummer Honower Stral3e 74 an der Fritz-
Reuter-Strale wurde zugunsten einer weiteren verkehrlichen Erschliel3ung verworfen.

Notwendigkeit zuséatzlicher Einzelhandelsflachen

Beziglich der Notwendigkeit der Fachmarkte wird auf Abschnitt ,Abwagung zu 1.“, 1. Absatz,
verwiesen. Durch zeitgemadRe Gebaude und deren architektonisch anspruchsvolle Gestaltung
sowie durch die Zulassigkeit weiterer Einzelhandelsangebote unmittelbar im Zentrum des
Ortsteilzentrums, soll die besondere stadtebauliche Bedeutung des Ortsteilzentrums Mabhlsdorf
hervorgehoben werden. Dadurch sollen die Zentralitdt und Urbanitat des Ortes gestérkt werden.

Fazit

Das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
vorgebrachten Auferungen flhrte nicht zu wesentlichen Anderungen der Planungsziele des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Folgende Belange unterlagen dabei jedoch weiteren Prifungen bzw. Konkretisierungen:
Im weiteren Verfahren wurde geklart, wie eine Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 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 fur die Durchfiihrung
der Beteiligung der Behérden gem. 8§ 4 (2) BauGB war die Erstellung des durch den
Vorhabentrager beauftragten Verkehrsgutachten erforderlich, welches Aussagen zur Sicherung
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der ErschlieBung des geplanten Vorhabens, insbesondere unter Betrachtung der Problematik
Honower Stralie getroffen hat. Die ggf. daraus resultierenden MaRnahmen, die zur Gewéhrleistung
einer gesicherten ErschlieBung fuhren, waren in die weitere Verfahrensfilhrung (Planbegrindung,
Durchflihrungsvertrag) einzustellen.

In der Abwégung der vorgebrachten Belange, die auf eine Bewadltigung des Durchfahrts- und
ErschlielBungsverkehrs abzielen, wurde auf die noch ausstehende Prifung im Rahmen eines
Verkehrsgutachtens unter Beriicksichtigung von Prognosedaten verwiesen.

Grundsatzlich soll eine Dachbegriinung der Geb&ude und der Kolonnade vorgesehen werden
(textl. Festsetzung, VEP).

Die Gestaltung und Nutzbarkeit der Kolonnade wurde geprift und im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellt.

5. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB

Gemall 8 4 Abs. 2 BauGB wurde zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE im
Rahmen der Beteiligung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und deren
voraussichtlichen Auswirkungen informiert und den Behdrden und sonstigen Tréagern 6ffentlicher
Belange Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung 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.

Das Verfahren wird gemalR § 13a Abs. 2, Satz 1 BauGB gefiihrt. Fir die Durchfiihrung eines
Verfahrens nach § 13a BauGB muss sichergestellt werden, dass durch den Bebauungsplan nicht
die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die eine Pflicht zur Durchfliihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz oder Landesrecht unterliegen.

Das Vorhaben beinhaltet eine abgestimmte Neuordnung des Verkehrs. Dies beinhaltet bauliche
Anpassungen im Fahrbahnbereich der Honower StralRe, westlich des Bauvorhabens. Der
Kundenverkehr soll Uber eine Zu- und Abfahrt mit Anbindung an die Honower Stral3e abgewickelt
werden. Dazu werden insbesondere die Pkws, die auf die Stellplatzanlage des geplanten neuen
Einkaufs-/Fachmarktes von der Honower Straf3e abbiegen, lber einen neuen Linksabbieger auf
der HoOnower Stralle aus Richtung Norden auf das Grundstick gefuhrt (Knotenpunkt
Einkaufszentrum/Hdnower Straf3e).

Schwerpunkte der Stellungnahmen bilden die Themenbereiche Verkehr, L&rm und
Regenentwasserung:

Verkehr

o Der fur die ErschlieBung des Vorhabens im o.g. Planbereich notwendige Umbau
einschlielich Erweiterung der Fahrbahn, Leitungsverlegung und Vorbereitung einer
maoglichen Signalisierung des Knotens H&nower Stral3e/Treskowstrale 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. Gemal Auffassung
der Senatsverwaltung soll zunéchst fur die Dauer von 1 Jahr auf eine LSA verzichtet werden. Die
baulichen Voraussetzungen hierfir werden jedoch bereits geschaffen, so dass eine LSA-
Nachristung ohne gréRere bauliche MalRnahmen zu einem spateren Zeitpunkt ermoglicht wird.
Aus Sicht des Vorhabentragers ist eine Lichtsignalanlage wiinschenswert.

Larmimmissionen

e Ausgehend von dem zu erwartenden hdheren Kundenaufkommen, wurde von einigen
Stellungnehmenden die Einhaltung der Immissionsrichtwerte und ein zu erstellendes
Schallgutachten thematisiert.
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Eine Schalltechnische Untersuchung wurde angefertigt und zeigt die zu erwartenden Werte auf.
Durch den vorhabenbezogenen Verkehr ergeben sich Pegelerhbhungen zwischen 0,1 und 0,4
dB(A), die unterhalb der bei 1 dB(A) liegenden Schwelle zur Wahrnehmbarkeit durch das
menschliche Gehor liegen. In Bezug auf die geringe Erhdhung der Larmbelastung durch die
vorhabenbedingten Verkehre sowie die ermittelten Larmbelastungen ist die Wirkung der
Verkehrszunahme in Verbindung mit dem Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
unbedenklich.

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

Der Gewerbelarm, hauptsachlich beruhend auf der Nutzung Einkaufen, unterschreitet die
Orientierungs- und Immissionsrichtwerte. Mit der Verlegung der Kundenparkplatze und der
Planung des neuen Einkaufszentrums werden die Larmbelastungen im Zuge der Fritz-Reuter-
Stral3e sowie der Stral3e "An der Schule" zwischen 3 und 15 dB(A) verringert.

Durch die Uberschreitung der Orientierungswert durch den Verkehr ist die Festsetzung von
Larmpegelbereichen erforderlich.

Regenentwasserung

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

Beziglich der Stellungnahmen zur Thematik der Entwasserung des Grundstick, lasst sich
ausfuihren, dass die Entwéasserung des Niederschlagswassers dadurch gesichert ist, dass mit
Schreiben vom 28.07.2014 die Berliner Wasserbetriebe die Ubernahme von 59 I/sec in das
offentliche Kanalnetz zugesichert haben. Sofern notwendig, wird Gber Staukanale auf dem SO-
Grundstuck die Rickhaltung und gedrosselte Abgabe sichergestellt. Dartiber hinaus wird eine
Versickerung auRerhalb der Stellplatzanlage durch den Einsatz von Okopflaster ,Geostone*
erreicht.

Fazit

Das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange vorgebrachten AufRRerungen fihrt nicht zu wesentlichen Anderungen der
Planungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Ausgehend von den im Rahmen der Tréagerbeteiligung vorgebrachten Belangen und Hinweise
wurden keine Aufgabenbereiche eines Tragers o6ffentlicher Belange erstmalig oder starker als
bisher berlhrt und somit ist keine nochmalige Tragerbeteiligung durchzufuhren.

Grundsatzlich fihrt das Ergebnis der Abwégung der im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
vorgebrachten Anregungen nicht zu Anderungen des Planungszieles des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes XXIII-3-2VE. Die Hinweise der Trager oOffentlicher Belange werden in die
Begriindung aufgenommen.

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

Folgende Sachverhalte wurden vorgetragen:

Verkehrliche Belange

Die Ausfiihrungen zum StEP Verkehr in der Begrindung seien beziglich der Inhalte und Ziele der
Verkehrslosung Mahlsdorf zu ergénzen. Konkrete Maf3nahmen in Mahlsdorf seien zu benennen.

Die finanziellen Auswirkungen beziglich der Zwischenlésung der verkehrlichen Erschlieung des
Vorhabens seien vom Vorhabentréager zu leisten und im Durchfiihrungsvertrag zu bericksichtigen.
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Der fur die ErschlieRung des Vorhabens im o.g. Planbereich notwendige Umbau einschlief3lich
Erweiterung der Fahrbahn, Leitungsverlegung und Vorbereitung einer mdglichen Signalisierung
des Knotens Honower StralRe/Treskowstrale wird von einigen Stellungnehmenden als
problematisch angesehen.

Immissionen

Die Begriindung sei bzgl. Larmaktionsplan und Luftreinhalteplan zu erganzen. Eine Anderung der
Verkehrsfihrung und zu erwartendes hoheres Kundenaufkommen wirke sich auf die
Immissionsbelastung im Bereich der angrenzenden schutzwirdigen 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.

Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Ortliche Bauvorschriften

Die textlichen Festsetzungen seien um eine Festsetzung zur wasserundurchlassigen Befestigung
der Fahr- und Stellplatzflachen zu erganzen.

Niederschlagswasser

Die Einleitung von 59 I/s Niederschlagswasser in die Regenwasserkanalisation fuihrt zu einer
mittelbaren Oberflachengewasserbenutzung des Elsenteiches. Dazu sei eine wasserbehordliche
Genehmigung erforderlich. Es ist vom Erfordernis der Vorreinigung der Niederschlagswasser vor
der mittelbaren Ableitung auszugehen. Empfohlen werden die Erstellung eines
Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes und die  Ausweisung  von Flachen  fur
Versorgungsanlagen.

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

Raumordnung

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

Denkmalschutz

Mehrere Grundstiicke des Plangebietes befanden sich in einem archéologischen Verdachtsgebiet.
Alle Bodeneingriffe seien im Vorfeld mit der archaologischen Bodendenkmalpflege des
Landesdenkmalamtes Berlin abzustimmen und das betroffene Gebiet durch Ausgrabungen zu
dokumentieren (bzgl. der Baudenkmaler der Umgebung wird auf Abschnitt I11.5 verwiesen).

Sicherheit

Die Zahl der Fahrradstellplatze sei zu gering, der Bedarf sei hoher. Zudem fuhre die
langgestreckte Fahrradabstellanlage zu Nutzungskonflikten, wie z.B. Kollisionen zwischen
Radfahrern und FuRgangern.

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

Der Baumbestand im Bereich der Honower Stralle schranke die Einsehbarkeit auf die
Fahrradabstellanlage und die weitere Wegfuhrung ein. Ebenfalls konne sich eine
Sichteinschrankung durch den Uberdachten Kolonnadengang ergeben. Die Freiflache biete sich
dann als Treffpunkt fir Jugendgruppen und als Ubungsplatz fiir Fahranfangertinnen ohne
Fuhrerschein an.
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Erhebliche Gefahrdungen werden durch die Anordnung der Anlieferzone gesehen, da der
Parkplatz diagonal durchquert werden misse und die Lkw nur riickwarts die Anlieferung erreichen
kénnen. Es sei vollig unakzeptabel, dass riUckwartsfahrende Lkw ohne Einweiser die
FuRgangerquerung zur Fahrradabstellanlage und zum Verbindungsweg Uberfahren. Es sollte Gber
eine Anlieferung Uber die Stral3e An der Schule nachgedacht werden.

Die Kreuzungssituation der Honower StralRe und der Treskowstral3e verschérfe sich durch die
Planung und fuhre zu einem erhdhten Risiko fur alle Verkehrsteilnehmenden. Eine unterstitzende
Regelung durch eine Lichtsignalanlage sei zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit
unumganglich.

Abwagung

Alle Hinweise der Stellungnehmenden werden zur Kenntnis genommen und bei der
weiterflhrenden Planung beachtet. Hinweise zur Erganzung der Begrindung werden unter
Berticksichtigung der Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegen- und untereinander
umgesetzt.

Verkehrliche Belange

Ausflihrungen zum StEP MoVe werden in die Begriindungen aufgenommen.
Die Kostentragung der ErschlieBung werden wie angemahnt im Durchflihrungsvertrag geregelt.

Durch die bisherige Darstellung im VEP entstand der Eindruck, dass die Attika in den StraBenraum
der Honower Stral3e ragt. Dies ist nicht der Fall und so wird die Darstellung in diesem Bereich
ergénzt und besser lesbar gestaltet.

Zur Verkehrsthematik gibt es die verkehrstechnische Untersuchung der INGENIEURGEMEINSCHAFT
SETZPFANDT [5], die u.a. mit der Senatsverwaltung abgestimmt ist. GemaR Auffassung der
Senatsverwaltung soll zunachst fur die Dauer von 1 Jahr auf eine Lichtsignalanlage (LSA)
verzichtet werden. Die baulichen Voraussetzungen hierfiir werden jedoch bereits geschaffen, so
dass eine LSA-Nachristung ohne groRRere bauliche MaRnahmen zu einem spateren Zeitpunkt
ermdglicht wird. Aus Sicht des Vorhabentragers ist eine LSA winschenswert. Damit sind die
Voraussetzungen fur eine verkehrssichere Losung geschaffen.

Larmimmissionen

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

Durch den vorhabenbezogenen Verkehr ergeben sich Pegelerh6hungen zwischen 0,1 und
0,4 dB(A), die unterhalb der bei 1 dB(A) liegenden Schwelle zur Wahrnehmbarkeit durch das
menschliche Gehor liegen. In Bezug auf die geringe Erhdhung der Larmbelastung durch die
vorhabenbedingten Verkehre sowie die ermittelten L&rmbelastungen 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 Gberschritten.

Der Gewerbelarm, hauptsachlich beruhend auf der Nutzung Einkaufen, unterschreitet die
Orientierungs- und Immissionsrichtwerte. Mit der Verlegung der Kundenparkplatze und der
Planung des neuen Einkaufszentrums werden die Larmbelastungen im Zuge der Fritz-Reuter-
Stral3e sowie der Strafl3e 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.

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

Regenentwasserung

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. Stellplatze
werden dementsprechend generell versiegelt. Im Plandokument wurde ein nachrichtlicher Hinweis
bzgl. dieser Problematik aufgenommen. Hinweise zum Trinkwasserschutzgebiet 11l B werden in der
Begriindung (bernommen. Zusétzlich werden sie in den nachrichtlichen Ubernahmen zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt.

Bezlglich der Stellungnahmen zur Thematik der Entwdsserung des Grundstiicks, lasst sich
ausfuihren, dass die Entwésserung des Niederschlagswassers dadurch gesichert ist, dass mit
Schreiben vom 28.07.2014 die Berliner Wasserbetriebe die Ubernahme von 59 I/sec in das
offentliche Kanalnetz zugesichert haben [7]. Sofern notwendig, wird Uber Staukandle auf dem
Plangrundstiick die Rickhaltung und gedrosselte Abgabe sichergestellt. Dartber hinaus wird eine
teilweise  Versickerung aufRerhalb der Stellplatzanlage durch den Einsatz von
wasserdurchlassigem Pflaster/haufwerksporiges Pflaster erreicht.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Die Planbegrindung wurde entsprechend ausfiihrlich ergénzt.

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 Einzelhandelsflachen stehen damit ebenso wie mit den Grundsétzen
der Raumordnung aus 8§ 5 Abs. 1 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) in Einklang.

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

Das Plangebiet liegt auf3erhalb eines Stadtischen Kernbereichs des LEP B-B. Gemald Grundsatz
4.8 Absatz 5 ist das Vorhaben jedoch zulassig, da es Uberwiegend der Nahversorgung dient und
der Standort als wohngebietshezogen einzuordnen ist. Die genannten Werte von 5.000 m?2
Verkaufsflache mit 75 % nahversorgungsrelevantem Sortiment werden nicht Uberschritten. Im
Wesentlichen werden nahversorgungsrelevante Sortimente (ca. 2.500 m2 Verkaufsflache inkl.
Backshop, Cafébereich und Windfang sowie Drogeriesortimente auf ca. 550 m2 in Bauteil 3.1 und
max. 450 m2 sonstige Sortimente) festgesetzt.

Bei der Beriicksichtigung der raumlichen Ausdehnung der Stadt Berlin und des Stellenwertes
dieses hochwertigen Gebietes ist der Grundsatz der Raumordnung aus 4.8 Abs. 5 LEP B-B
angemessen bericksichtigt (Integrationsgebot), so dass das Vorhaben zulassig ist. Der Standort
erflllt Uberdies wesentliche zentrenbildende Funktionen, die im LEP B-B genannt werden.
Einzelheiten kdnnen im Abschnitt 1.2.3.5 der Begriindung enthommen werden.

Denkmalschutz

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

Fahrradstellplatze

Es ist unstrittig, dass im Bereich des S-Bahnhofes ein sehr hoher Bedarf an Fahrradstellplatzen
besteht. Auf den privaten Flachen wurde die Einrichtung von 220 Fahrradstellplatzen geplant. Eine
zusatzliche Forderung zur Errichtung offentlicher Stellplatze ware unverhaltnisméaRig und wirde
die Funktionalitat des Standortes beeintrachtigen. Die Einrichtung der Fahrradabstellanlage wird
durch den Durchfiihrungsvertrag gesichert.

AuBerdem werden vor dem REWE-Lebensmittelmarkt 34 Fahrradstellplatze und vor dem
Drogeriemarkt/Fachmarkt weitere 18 Stellplatze fir Fahrrader in unmittelbarer Zuordnung zu den
geplanten Nutzungen zur Verfligung gestellt.

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

41



Sicherheit

Die zweifach abknickende Wegfuhrung resultiert aus der vom Bezirksamt geforderten Erhaltung
der stadtebaulich pragenden Baume sowie weitgehend des Geholzbestandes am Bahndamm auf
dem Gelande. Die teilweise grof3en Althdlzer verbessern das Siedlungsbild und haben einen
naturschutzfachlichen Wert.

Der Kolonnadengang hat groRe und breite Offnungen mit lichtem Mindestabstand von 4,50 m, die
fur eine gute Sichtbarkeit der Stellplatzflache sorgen. Tote Winkel, bedingt durch Bdume und
Strauchpflanzungen, sind nicht zu erwarten.

Der FuBR- und Fahrradweg ist mit einer ausreichenden Breite von 2,50 m geplant, um
FuRgangerinnen und FuRgangern und Radfahrerinnen und Radfahrern den nétigen Raum zum
Durchgehen bzw. -fahren zu geben. Bei einem ordnungsgemé&fRen Abstellen der Fahrrader sind
keine Nutzungskonflikte zu erwarten. Eine Verbreiterung dieser Flachen ist unter Berticksichtigung
der privaten Belange und der Funktionalitat der geplanten Nutzung unverhaltnismafig.

Die Fahrradabstellanlage ist ein Angebot unter Berlicksichtigung der Belange des Eigentimers.
Die Fahrradabstellanlage erhalt, um dem Sicherheitsbedlrfnis Rechnung zu tragen, eine
Glasuberdachung, um die nétige Helligkeit am Tage zu gewahrleisten. Ab Dammerungsbeginn und
wahrend der gesamten Nachtzeit wird der Weg ausreichend hell und gleichmafig beleuchtet, um
Angstrdume und potenziellen Raum fur Straftaten zu vermeiden. Ein regelmaRiger
Geholzruckschnitt wird gewahrleistet und sonstige Sichthindernisse und Abdeckmdglichkeiten
vermieden.

Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes erfolgt auf dem eigenen Grundstiick, da diese in der
Stral3e 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 &hnlich bedingten Verhéltnissen von benachbarten Nahversorgungszentren mit vergleichbaren
Rahmenbedingungen ebenfalls der Fall ist.

Baumersatzpflanzungen

Die notwendigen Baumfallungen und damit einhergehende Ersatzpflanzungen sind im Rahmen der
Genehmigungsplanung gemdafR der Berliner Baumschutzsatzung naher zu klaren. Bei
Ersatzpflanzungen wird Wert auf Standortnahe sowie das Erfiillen von 6kologischen Funktionen, in
Abstimmung mit dem zustdndigen Fachbereich des Bezirks, gelegt. Malnahmen fir den
Artenschutz sollen fir den Standort REWE in Mahlsdorf im Zusammenhang mit dem Abbruch der
Gebaude und der Fallung der Baume abgearbeitet werden.

6. Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE vom 2. Februar 2016
einschlielich Begriindung und Umweltbericht mit den darin enthaltenen umweltbezogenen
Informationen sowie der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum betroffenen Bauvorhaben wurde
in der Zeit vom 22.02.2016 bis einschlie3lich 23.03.2016 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB im Rathaus
Helene-Weigel-Platz 8, im Foyer der 4. Etage, Fachbereich Stadtplanung, 6ffentlich ausgelegt. Die
erforderlichen Gutachten zur verkehrlichen ErschlieBung, zur schalltechnischen Untersuchung, die
faunistische Standortuntersuchung und die orientierende Bewertung der Bausubstanz und
Baugrunduntersuchung wurden zur Einsicht im Fachbereich Stadtplanung zur Verfligung gestellt.

Die offentliche Auslegung wurde ortstblich 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 Birgerinnen und Birgern wurde damit die Mdglichkeit gegeben, Stellungnahmen zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf vorzubringen. Die vorgebrachten Stellungnahmen
waren zu prifen und sind in die anschlieRende Abwéagung eingeflossen.

Parallel dazu wurden die betroffenen Behdrden und Trager oOffentlicher Belange Uber die
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB informiert. Die Benachrichtigung erfolgte
mit Schreiben vom 17. Februar 2016.
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Darlber hinaus konnte der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung
auch im Internet eingesehen werden.

Es wurden in zwei Stellungnahmen von Biirgerinnen und Blrgern Anregungen zum vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf gegeben. Von 15 Behdrden und sonstigen Trégern
offentlicher Belange wurden Anregungen und Hinweise zum weiteren Verfahren geauf3ert.

Die AuBerungen geben im Wesentlichen Hinweise zu:

» Verkehrlichen Belangen und notwendigen Ergénzungen zur Verkehrslosung Mahlsdorf
einschliel3lich der Eckabschragung im Zu- und Abfahrtsbereich der Honower Stral3e,

» der Aufhebung der Gewassereigenschaft fir den Rohrpfuhlgraben,
» gestalterischem Umgang mit Fassaden und den Kolonnaden fir die Denkmalpflege,

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

» starken Gerauschemissionen, die durch die Fleischanlieferung an der Ostseite des REWE-
Marktes Uber die Strale An der Schule entstehen kdnnten und schutzwirdige Nutzungen
beeintrachtigen wirden.

Hinweise der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung
Stadtentwicklung und Verkehr (SenStadtUm, Abt. VII) zum Stadtentwicklungsplan (StEP)
Verkehr

SenStadtUm regt an, die Ausfihrungen zum StEP Verkehr in der Begriindung beziglich
der Inhalte und Ziele der Verkehrsldsung Mahlsdorf zu ergdnzen. Dariiber hinaus fehlt ein
Hinweis auf die Darstellung der neuen Fihrung des U(bergeordneten StralRennetzes
Honower Stralle — An der Schule — Hultschiner Damm und die Vereinbarkeit mit der
Verkehrslosung Mahlsdorf. In der Plandarstellung des Bebauungsplanes ist die Baugrenze
suddostlich der Zufahrt/Abfahrt des EKZ zur Hénower StraRe zu &ndern und im Sinne einer
gesicherten Verkehrsanbindung abzuschréagen (Prinzip der Berliner Ecke).

Die Hinweise werden berlcksichtigt, in der Begriindung erganzt und auf dem 1. Deckblatt
geandert.

Im Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin wird in der unmittelbaren Umgebung des
Geltungsbereichs als Planungsziel die HauptverkehrsstraRenfihrung Uber die StraBe An der
Schule dargestellt.

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr — Bestand 2011 — stellt die sldlich verlaufende Stral3e Alt
Mahlsdorf B 1/5 als Stufe | (gro3rAumige StralRenverbindung) und die Honower Stral3e als Stufe Il
(Ubergeordnete StralRenverbindung) dar.

Gemald Stadtentwicklungsplan Verkehr — Planung 2025 soll kurz- und mittelfristig die o6stlich
angrenzende Stralle An der Schule einen Teil der Nord-Sid-Verbindung als Ubergeordnete
StralBenverbindung Ubernehmen. Die bis dahin als (bergeordnete Stral3enverbindung
gekennzeichnete Honower Straf3e wird dann im Abschnitt zwischen Pestalozzistral3e und B 1/5 auf
eine Erganzungsstralle herabgestuft. Gemal der symbolischen Darstellung im FNP st
vorgesehen, den Durchgangsverkehr kiinftig folgendermafen zu fihren:

Von der ndrdlichen Honower Stral3e geht es auf die PestalozzistralRe, die dann auf die Stral3e An
der Schule fiihrt. Von dort geht es zur weiter sudlich gelegene B 1/5. Nach der Uberquerung der
vorgenannten Bundesstralle soll der Durchgangsverkehr den dort kinftig angeschlossenen
verschwenkten Hultschiner Damm benutzen.

Im Entwurf des Bebauungsplanes wird die Baugrenze am Eckgebaude und die
StralRenbegrenzungslinie nach dem Prinzip der Berliner Ecke, in Absprache mit dem Fachbereich
SGA im Zu- und Abfahrtsbereich abgeschréagt, um verkehrssichere Ab- und Zufahrten zu
gewahrleisten.

Hinweis der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Planen Bauen Wohnen
Natur Verkehr zur Gewassereigenschaft des Rohrpfuhlgrabens
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Es wird angemerkt, dass durch die Aufhebung der Gewassereigenschaft fir 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 urspringlich um ein natdrlich
entstandenes Gewasser handele wird empfohlen, die Auffillung des Grabenbereichs mit
sickerfahigem Material vorzunehmen.

Die Hinweise werden berlcksichtigt, in der Begriindung ergénzt und auf dem 1. Deckblatt
geandert.

Nach nochmaliger fachlicher Prifung durch den Fachbereich Umwelt wurde mitgeteilt, dass
nordlich der Bahn das Regenwasser aus dem Regenrlckhaltebecken dem Regenwasserkanal der
BWB zugeleitet wird. Ebenso erfolgt die Sammlung des Regenwassers in der Fritz-Reuter-Stral3e
Uber 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 Gewassereigenschaft mehr.

Dem Investor wird empfohlen, den Bereich des ehemaligen Rohrpfuhlgrabens mit einer
Drainagefunktion in Richtung des noch vorhandenen Grabens zu versehen. Das wirde nachhaltig
den Wasserhaushalt in diesem Gebiet regeln, ohne Schichtenwasserschaden befiirchten zu
mussen.

Der Vorhabentrager beabsichtigt Aufflllungen mit sickerfahigem, jedoch auch verdichtungs- und
tragfahigem Material, als Untergrund fiir die geplanten befestigten Flachen vorzunehmen.

Die textliche Festsetzung 5.2. und die Kennzeichnung ,Verrohrtes Gewasser* werden auf der
Planzeichnung gestrichen. Das nicht mehr bendtigte Leitungsrecht fur 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
ungenugend berlicksichtigt sei. Die Eigenart und das Erscheinungsbild der benachbarten
Denkmalbereiche Nr. 09045337 bzw. Nr. 09045340 (Wohnhauser im Bereich An der
Schule und DonizettistraBe sowie das Schulgebdude Friedrich-Schiller-Grundschule)
wirden durch den geplanten Neubau beeintrdchtigt. Die Hinweise auf die
Gestaltungsmerkmale seien unzureichend, es entstehe eine atypische Fassadenfront.

Der Hinweis wird bertcksichtigt.

Im Rahmen der Abwagung werden nach erneuter fachlicher Prufung in Abstimmung mit der
unteren Denkmalschutzbehtrde die Kriterien des Umgebungsschutzes von Denkmalen
entsprechend § 10 DSchG vertiefend berlicksichtigt. Dies betrifft insbesondere die Honower
Strale 74-80 (Kolonnaden, Zufahrt, Neubau Nr. 74), Fritz-Reuter-Stral3e, Flurstick 393
(Drogeriefachmarkt) und An der Schule 2 und 8a (Rickseite REWE und zwei geplante
Trafostandorte). Aus den denkmalrechtlichen Rahmenbedingungen ergibt sich, dass alle
straBenseitigen Fassaden sowie die Dachkubaturen aller neu zu planenden Gebaude den
Umgebungsschutz von Denkmalen beriicksichtigen missen.

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

Durch die fur den Bunkerabbruch erforderlichen Baumfallungen an der StraBe An der Schule ist
diese Seite aus denkmalfachlicher Sicht neu zu betrachten. Weitere Veranderungen, 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, zuséatzlich Gber eine eigene Charakterisierung der

44



straenseitigen Ansichten der Kleinteiligkeit der umliegenden Bebauung Rechnung zu tragen,
ohne diese zu imitieren.

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

Im Bebauungsplan bedarf es jedoch keiner weiteren gestalterischen Regelung.

Hinweis Anwohner 1 zu starken Gerauschemissionen

Durch den Lkw-Verkehr fur die Fleischanlieferung o6stlich des REWE-Marktes Uber die
Stralle An der Schule wirden starke Gerauschemissionen entstehen und schutzwirdige
Nutzungen beeintrachtigt. Es wirden in dieser Hinsicht keine MinderungsmalRhahmen
ergriffen. Das Larmgutachten treffe falsche Annahmen, sei widersprichlich und missachte
die Vorgaben der TA-Larm. Es sei lediglich eine Berechnung nach Aktenlage.

Der Hinweis wurde geprift und hat keine weiteren Auswirkungen auf das Verfahren.

Auch nach nochmaliger Prifung ist festzustellen, dass die schalltechnische Untersuchung (SU
02.16) weder 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 durchgefihrt.

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 StralRe, die Fritz-Reuter-StralRe
sowie die DB-Strecken angrenzt, wurden diese Verkehrswege als “Hauptimmissionsquelle®
definiert.

Auf Seite 16 der schalltechnischen Untersuchung vom Februar 2016 (SU 02.16) ist ausgeftihrt,
dass fur den REWE-Markt die Anlieferung von Fleischwaren 3-mal wochentlich mit 5
Rollcontainern an der Ostseite des REWE-Marktes tber die StralRe An der Schule erfolgen soll.

Auf Seite 28 der SU 02.16 wurde erganzt, dass diese Anlieferung als ,Friihanlieferung® in den
Tageszeiten mit erhéhter 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 fur das Gebaude An der Schule 5 (Westfassade) mit

55 dB(A) tags 20 dB(A) nachts.
Das 0. a. Gebdude wurde mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA)
bertcksichtigt. Demnach sind gem. TA Larm/08.98 die Richtwerte mit
55 dB(A) tags 40 dB(A) nachts
zu bertcksichtigen.
Mit dem Vergleich der ermittelten Larmbelastungen (Beurteilungspegel) und der zuldssigen

Immissionsrichtwerte der TA Larm/08.98 ist festzustellen, dass diese Immissionsrichtwerte nicht
Uberschritten werden.

Die Lieferhaufigkeit wird grundséatzlich Uber den zukinftigen Betreiber des Marktes erfragt und
baut nicht auf hypothetischen Annahmen auf.
Da der Bebauungsplan nur die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir 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 tbertragen.

Hinweis der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt — Wasserbehtrde — zu
Kraftfahrzeug-Stellplatzen innerhalb der Schutzzone Il B

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

Unter | Pkt. 2.2.7 der Begriindung ist der dritte Satz zu streichen und zu ersetzen:
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.Nach 8 7 Abs. 1 Nr. 20 der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf ist die
Errichtung von Kraftfahrzeug-Stellplatzen, wenn diese wasserdurchlassig sind, verboten®

Der Hinweis wird bertcksichtigt.

In der Planzeichnung, Nachrichtliche Ubernahme —Niederschlagswasser-, 2. Absatz ist der erste
Satz zu streichen, da er im Widerspruch zu 8§ 7 Abs. 1 Nr. 20 der Wasserschutzgebietsverordnung
Wouhlheide/Kaulsdorf steht und durch folgenden Satz zu ersetzen:

PKW-Stellflachen und sonstige KFZ-Verkehrsflaichen sowie Anlieferungszonen im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ausschlie3lich in wasserundurchlassiger Bauweise
herzustellen. Die FuR- und Radwege sind, soweit der Baugrund dies zulasst, in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.”

Die nachrichtliche Ubernahme, die Begriindung und der Umweltbericht werden berichtigt und
redaktionell geandert.

Fazit

Die Auswertung der Beteiligung der C')ffqntlichkeit gemall 8§83 Abs. 2 BauGB hat zu keiner, die
Grundzige der Planung berihrenden Anderung, gefiihrt. Aufgrund der neuen Erkenntnisse
werden folgende sonstige Anderungen auf einem Deckblatt vorgenommen:

o Herausnahme des Leitungsrechts fur den Rohrpfuhlgraben, da dies aufgrund der
Aufhebung der Gewassereigenschaft 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-Straf3e und die
Festsetzung der Baugrenze im Abstand von 8,50 m von der westlichen Grundstiicksgrenze
des Grundstuickes Fritz-Reuter-Stral3e 2.

¢ Die textliche Festsetzung 5.2. und die Kennzeichnung ,Verrohrtes Gewéasser* werden auf
der Planzeichnung gestrichen.

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

e Die textliche Festsetzung Nr. 9 wird hinsichtlich der nachrichtlich Gbernommenen
planfestgestellten Bahnflachen dahingehend erweitert, dass die Nebenzeichnung auch bei
Vorliegen vertraglicher Regelungen zur Mitbenutzung ergénzt wird.

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

.Pkw-Stellflachen und sonstige Kfz-Verkehrsflachen sowie Anlieferungszonen im
raumlichen  Geltungsbereich des  Bebauungsplanes sind  ausschlieRlich in
wasserundurchlassiger Bauweise herzustellen. Die Fuf3- und Radwege sind, soweit der
Baugrund dies zuldsst, in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.”

e Die StralRenbegrenzungslinie und die Baugrenze an der Zu- und Abfahrt zur Honower
Stralde werden nach dem Prinzip der Berliner Ecke angepasst. Das geplante Gebaude
weist jedoch bereits diese Eckausbildung auf.

e Anpassung der im Geltungsbereich westlich und 6stlich liegende Flache a (Geh- und
Fahrradfahrrechte fur die Allgemeinheit) an die ortlichen Gegebenheiten (Hohenversatz
durch Hochbeet und Wegeflihrung).

e Streichung der textlichen Festsetzung Nr. 3 LAuf den nichtiberbaubaren
Grundstucksflachen sind Garagen und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO
unzulassig.”

Daruber hinaus werden die Begrindung und der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan redaktionell entsprechend den Hinweisen erganzt bzw. berichtigt:

e Es werden zur besseren Verstandlichkeit der Zusammenhange zuséatzliche Ausfuhrungen

zur Verkehrslosung Mahlsdorf aufgenommen und die Vereinbarkeit des FNP Berlin mit der
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Verkehrslosung Mahlsdorf dargestellt, da die Erschlielung des Plangebietes von der
Honower Stralie diese langfristige Verkehrsplanung tangiert.

¢ Die Klassifizierung der Fritz-Reuter-StralRe wird in ,Ergéanzungsstral3e” berichtigt.

o Bzgl. der Aktualitat der Prognosedaten fur den Schienenlarm (derzeit 2025) wird erganzt,
dass seitens des Betreibers, der Deutschen Bahn AG, keine Prognosedaten fir 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 Larmbelastung wird ausdriicklich
betont. Betriebsbedingt resultierende LArmimmissionen aus der Parkplatznutzung (bedingt
auch durch Offnung des REWE-Marktes bis 24 Uhr) fur die angrenzende Wohnbebauung
Fritz-Reuter-Str. 2 sind durch MaRnahmen im Baugenehmigungsverfahren zu regeln. Da
der Bebauungsplan nur die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir 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 tbertragen.

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

¢ Im Rahmen der Abwagung werden nach erneuter fachlicher Prifung in Abstimmung mit der
unteren Denkmalschutzbehdrde die Kriterien des Umgebungsschutzes von Denkmélern
entsprechend 8 10 DSchG vertiefend bertcksichtigt. Dies betrifft insbesondere die
Honower Stralle 74-80 (Kolonnaden, Zufahrt, Neubau Nr. 74), Fritz-Reuter-Stral3e,
Flurstiick 393 (Drogeriefachmarkt) und StralRe An der Schule 2 und 8a (Rlckseite REWE
und zwei geplanten Trafostandorte).

Nach Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 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. Dem entsprechend war eine erneute Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.

7. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

Aufgrund dessen, dass die Grundzige der Planung nicht berihrt werden, wurde die erneute
Beteiligung auf die Einholung der Stellungnahmen von den Anderungen und Erganzungen
betroffene Offentlichkeit beschréankt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind
von den Anderungen nicht beriihrt, da die meisten Anderungen und Erganzungen von den Tragern
selbst gegeben wurden.

Mit Datum vom 7. September 2016 wurde der Vorhabentrager tber die Anderungen informiert, und
ihm die Mdglichkeit zur Stellungnahme zu den Anderungen eingeraumt.

Die erneute Beteiligung des Vorhabentragers erfolgt entsprechend 8§ 4a Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit 8 3 Abs. 2 BauGB. Es wurde die Mdglichkeit eingerdumt, innerhalb einer
angemessenen Frist Stellungnahmen zu den geénderten Teilen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes abzugeben. Diese sind in die abschlieBende Abwéagung der 6ffentlichen und
privaten Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB einzubeziehen. Nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen kénnen unberiicksichtigt bleiben. Es wird darauf hingewiesen, dass ein Antrag
nach 8§ 47 der Verwaltungsgerichtsordnung ungdltig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend
gemacht werden, die von dem Antragsteller im Rahmen dieses Beteiligungsschrittes nicht oder
verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kdénnen.

Die unter Punkt 6 genannten Anderungen sind auf dem Deckblatt vom 2. Februar 2018 dargestellt.
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Mit Schreiben vom 20. September 2016 wurde vom Vorhabentrager 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
Erganzungen, die eine erneute Offentliche Auslegung oder eine Betroffenenbeteiligung
entsprechend 8 4a (3) BauGB erfordern. Die Festsetzung des Bebauungsplanes entsprechend
§ 10 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB)
i.V.m. 8 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 fir dieses Verfahren
gefertigte Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nicht ausreichte. Diese Prifung ist in ihrer Kiirze
nur bedingt geeignet, die stadtebauliche und stadtdkologischen Einflisse sowie
Umweltauswirkungen erschdpfend und nachvollziehbar darzustellen. Aus diesem Grund wurde die
Verfahrensart im Frihjahr 2015 in ein Regelverfahren geandert und ein Umweltbericht erstellt und
fortlaufend erganzt. Dieses Vorgehen wurde aufgrund der Komplexitat der Schutzguiter, der
moglichen Beeintrachtigungen und Auswirkungen fir 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 Behorden- und TOB-
Beteiligung gem. 8§ 4 (2) BauGB nachzuholen, da der Detailierungsgrad der bereits durchgefthrten
Behorden- und TOB-Beteiligung nach § 4 (1) BauGB (03.07. — 08.08.2014) einen hoheren
Detailierungsgrad aufweist, so dass bewusst auf diesen Verfahrensschritt verzichtet wurde. Der
Detailierungsgrad kann als Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB den Unterlagen zur Behérden- und
TOB-Beteiligung entnommen werden.

Anzeige gemal § 6 Abs. 2 AGBauGB (Rechtsprifung) am 10.07.2019

Mit Schreiben vom 10.07.2019 erfolgte bei der zustandigen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen, Abteilung 1l C, die Anzeige zur Uberprifung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes XXIII-3-2VE.

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

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

Umgang mit den Beanstandungen im Sinne von 8 6 Abs. 2 AGBauGB zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE, REWE Mahlsdorf

1. Widerspriche in den Plandokumenten

Das Bezirksamt beabsichtigt, sowohl den vorhabenbezogenen Bebauungsplan als auch den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan als jeweils eigenstandiges Plandokument festzusetzen. Beide
Plandokumente trafen hinsichtlich der Nutzungsart und des Nutzungsmal3es unterschiedliche
Aussagen.

Diese Disparitaten wurden in den Plandokumenten ausgeraumt, so dass

e im Vorhaben- wund ErschlieBungsplan nun auch Flachen fur Schank- und
Speisewirtschaften vorgesehen sind,

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

e die Geb&udehbdhen so dargestellt sind, dass sowohl im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
als auch der vorhabenbezogene Bebauungsplan die konkrete H6he benennt und festsetzt.
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o die Baugrenzen zur nordlichen und d&stlichen Grundstiicksgrenze des Grundstlickes
Honower Stral3e 72/Fritz Reuter StralRe 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
Baukorperausweisung und durch Flachenangaben festgesetzt.

2. Bedingte Festsetzung , Es sind nur Nutzungen zulassig, zu deren Durchfihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.”

Die bedingte Festsetzung gemal 8§ 12 Abs. 3a BauGB mit dem Verweis auf den
Durchfiihrungsvertrag wird gestrichen, da die Nutzungsart nicht allgemein bestimmt ist, sondern
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Nutzungsart konkret bestimmt und dieser als
eigenstandiges Plandokument festgesetzt werden soll.

3. Geplante Grun- und Vegetationsflachen dstlich der Bushaltestelle an der H&énower
Strale

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan geplanten und bereits realisierten Grin- und
Vegetationsflachen -kiinftige offentliche Stralenverkehrsflachen- sind nicht mehr Bestandteil des
Vorhaben- und  ErschlieBungsplanes. Der  Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ist neu dargestellt.

4. Bedingte Textliche Festsetzung

Die TF 9: ,Fur die mit dem Buchstaben c gekennzeichnete nachrichtlich Gbernommene
planfestgestellte Bahnfliche gilt die Festsetzung der Nebenzeichnung nach Eintritt der
Entwidmung bzw. bei Vorliegen vertraglicher Regelungen zur Mietbenutzung.”, kann entfallen, da
die getroffene Festsetzung nicht mehr notwendig ist, weil die Bedingung schon eingetreten ist. Es
handelt sich um eine Ergénzungsflache, die aus dem Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes zu nehmen ist.

5. Erganzung des Umweltberichtes gemaf Anlage 1 zum BauGB
Der Umweltbericht wird unter Pkt. 3 Zusatzliche Angaben ergénzt

3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und
aufgetretene Schwierigkeiten bei der Umweltprifung

Im Umweltbericht wurden die Ubergeordneten Ziele des Umweltschutzes aus den relevanten
Fachgesetzen und -planen beriicksichtigt. Wichtige Grundlagen sind u.a. das LaPro und das
Altlastenkataster. Als weitere Grundlagen wurden hauptséchlich die Aussagen aus dem Berliner
Umweltatlas verwendet, die durch die Aussagen von Gutachten erganzt 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 geschitzten Arten,
Avifauna und Fledermausfauna durchgeftihrt.

Die Erfassung der Brutvogel erfolgte zwischen Marz und Juli 2012. Es wurden 5 Begehungen des
Untersuchungsgebiets durchgefiihrt. Die Brutvogeldichte wurde mit den allgemein anerkannten
Revierkartierungsmethoden ermittelt (Sidbeck et al. Hrsg. 2005).

Es wurden alle revieranzeigenden Merkmale und Verhaltensweisen wie singende Mannchen,
futtertragende  Altvogel, bettelnde Jungtiere, Nistmaterial tragende Altvogel, 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.
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Die Methode der Revierkartierung wird zur Ermittlung der Siedlungsdichte von Brutvégeln am
haufigsten angewandt. Die Ergebnisse kdnnen statistisch aufgearbeitet werden und somit eine
Vergleichbarkeit mit &hnlichen Lebensraumen ermdglichen.

Durch die Heterogenitat, d.h. die Vielfalt verschiedenster Biotoptypen auf engstem Raum im
Untersuchungsgebiet, ist ein direkter Vergleich mit anderen Gebieten nur schwer mdglich.
Trotzdem kann eingeschéatzt werden, dass durch die Grof3e und gute Begehbarkeit der Flache die
Untersuchungsergebnisse den Artenbestand und die avifaunistische Wertigkeit der Flache gut
widerspiegeln.

Zur Erfassung der Fledermausfauna wurde das Gebiet zwischen April und August 2012 insgesamt
4-mal begangen, um festzustellen, ob sich im Geb&aude- oder Baumbestand Sommer- oder
potentielle Winterquartiere von Fledermausen befinden und um eine Potentialabschatzung im
Hinblick auf mégliche Fledermausquartiere zu treffen.

Mit Hilfe der abendlichen Kartierung sollten mdoglichst alle Fledermausarten, die zu
unterschiedlichen Zeitpunkten ihre Quartiere verlassen, erfasst werden. Diese Form der Kartierung
ermdglicht das Auffinden von Tieren beim Schwarmen am Quartier, unmittelbar nach dem Ausflug.
Dieselbe Moglichkeit der Feststellung gibt es in den frihen 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 nachsten Struktur) befanden. Weiterhin wurde ein starker Halogen -
Scheinwerfer zur visuellen Artansprache genutzt. Daneben wurde der ,Batcorder* der Firma
ecoops eingesetzt. Das Geréat ermoglicht eine Aufzeichnung von Fledermausaktivitdten am
Standort und eine Software gestitzte Auswertung hinsichtlich der aufgezeichneten Arten. Die
Artauswertung wird anhand von Referenzdateien durchgefihrt und gibt prozentuale
Wahrscheinlichkeiten zu determinierten Arten aus.

Ein Auffinden von Einzeltieren in z.B. Baumhdhlen 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
Verhoéren und Einsatz von Fledermausdetektoren festgestellt werden kdnnen. Bei Begehungen am
Tag wurde das Gebiet auf geeignete Quartiermdglichkeiten (Sommer- und Winterquartiere)
untersucht.

3.b Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) dient der Uberprifung der planerischen
Aussagen zu prognostizierten Auswirkungen, um erforderlichenfalls zu einem spéateren Zeitpunkt
noch Korrekturen der Planung oder Umsetzung vornehmen zu kdnnen oder mit erganzenden
Maflnahmen auf unerwartete Auswirkungen reagieren zu kénnen. Zu Uberwachen sind in der
verbindlichen Bauleitplanung nur die erheblichen Umweltwirkungen. Die Behorden sind dabei
aufgefordert, auch Uber beabsichtigte eigene Planungen oder MafRnahmen im Gebiet und Uber
nutzbare Informationsquellen aus dem eigenen Aufgabenbereich fir das Monitoring zu
informieren.

Uber\(yachung 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 Kkeine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzglter erwartet. Somit sind MaBnahmen zur
Uberwachung von Auswirkungen und ein systematisches Monitoring nicht erforderlich.
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Umgang mit dem Hinweis auf Verstol3 gegen die AV Unterrichtung

Fir den Verstol3 gegen die AV Unterrichtung wird um Entschuldigung gebeten.

Die dringenden Gesamtinteressen Berlin sind darin begrindet, weil durch das geplante Vorhaben
verkehrliche Belange von gesamtstadtischer Bedeutung beeintrachtigt werden kénnten (Honower
Stral3e, StralRenbahnfihrung und Verkehrslésung Mahlsdorf).

In einem sehr konstruktiven, zeitaufwendigen und zielorientierten Dialog zwischen SenStadt, VII B,
dem Vorhabentradger und dem Bezirk sind bis hin zu konkret benannten BaumafRnahmen die
verkehrlichen Belange von gesamtstadtischer Bedeutung beriicksichtigt worden. Auch sind fur die
langfristige Planung zur Verkehrslésung Mahlsdorf Voraussetzungen geschaffen worden, die eine
spatere Umsetzung der endgultigen Verkehrslésung Mahlsdorf in keiner Weise beeintrachtigen.

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

Weiterhin sind zu folgenden benannten Themen Hinweise gegeben, die nach nochmaliger
fachlicher Prifung korrigiert wurden:

¢ Allgemeine Hinweise,

o Rechtsverordnung,

¢ Planzeichnung Vorhabenbezogener Bebauungsplan,

¢ Planzeichnung Vorhaben- und ErschlieBungsplan,

e Begriindung,

o Durchfiihrungsvertrag (DV) und

e Verfahren.

Erganzend wird aufgefihrt, 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 Teilflache des Flurstiicks 532 der Flur 172 gestattet. Der Gestattungsnehmer erhalt das
unbefristete Recht auf der Flache einen Fahrradabstellplatz zu errichten.

Die Uberarbeiteten und erganzten Unterlagen sind erneut offentlich auszulegen und zur Anzeige
bei SenStadtWohn, Il C, vorzulegen.

Die erneute o6ffentliche Auslegung findet im Zeitraum vom 27. September bis 29. Oktober 2021
statt. Die Bekanntmachung der erneuten Offenlage wird im Amtsblatt von Berlin am 17. September
2021 erscheinen.

In Vorbereitung der erneuten Offenlage wurde sichtbar, dass mit dem Bau des REWE-Marktes
eine neue Grundstiickszuordnung (Verschmelzen von Flurstiicken, Verschiebung der
Gemarkungsgrenze und Wegfall von Bdschungen) erfolgte und somit der Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes neu definiert werden muss und nunmehr lautet:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan XXIlI-3-2VE

fur die Grundsticke Honower StralRe 74, 76, 78 und 80 sowie Teilflache des
Flurstiicks 532 der Flur 172 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Eine vorlaufige Abzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE wird zur
erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gefertigt und ausgelegt.
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Es wird beglaubigt, dass der Inhalt der Abzeichnung mit dem Inhalt der Urschrift des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIlI-3-2VE vom 2. Februar 2016 Ubereinstimmt.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehdren 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.
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V. Umweltbericht

1. Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen ist nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung fur die
Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltprifung 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 Umweltprifung herausgearbeitet werden, die nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden 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 XXIII-3-2VE sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen  fir die  Realisierung eines  Einzelhandels-, Fachmarkt-  und
Dienstleistungsvorhabens geschaffen werden. Der rdumliche Geltungsbereich ist Bestandteil des
Ortsteilzentrums Mahlsdorf, das wegen seiner stadtebaulich hervorgehobenen Lage sowie seiner
Verkehrsanbindung an die lokalen und regionalen Verkehrsnetze (Bus, StraRenbahn, S-Bahn) und
der vorhandenen Versorgungseinrichtungen eines der am starksten besuchten Zentren des
Bezirks ist. Auch wegen dieser besonderen Lage und Funktion wird unter dem Gesichtspunkt der
Nachhaltigkeit die Entwicklung eines attraktiven und identitatsstiftenden Ortteilzentrums an einem
historisch gewachsenen Standort betrieben.

Durch ausgebliebene Instandhaltungsmaflinahmen und uneffektive Flachennutzung innerhalb des
Geltungsbereiches besteht einerseits beim baulichen Bestand und der stadtebaulichen Struktur
mafiger sowie andererseits durch veraltete Gebaude und nicht zeitgeméale Warenprasentation ein
starker Handlungsbedarf bei der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung. Dies auch vor dem
Hintergrund, dass ein solcher Handlungsbedarf bei den benachbarten 6stlichen Stadt- und
Ortsteilzentren (Spree-Center, Elsterwerdaer Platz, Helle Mitte) nicht oder nur in abgeschwachter
Form besteht und das Ortsteilzentrum Mahlsdorf durch die Umorientierung der Bewohnerschaft
und den Strukturwandel im Einzelhandel gefahrdet ist. Es kann seiner wichtigen Funktion als
Ortsteilzentrum nicht dauerhaft gerecht werden (vgl. Stadtentwicklungsplan [SteP] Zentren 3).

Zur verkehrsginstigen ErschlieBung und effektiven Nutzung der Grundsticksflachen ergibt sich
die Notwendigkeit, die Grundstiicksflachen neu zu ordnen. Durch diese Neuordnung wird auch fir
den offentlichen Raum eine stadtebauliche Verbesserung bewirkt. Dies umfasst v.a. die
Umverlegung des Gebaudestandortes und der Stellplatzanlage im noérdlichen Bereich, die Zu- und
Abfahrt fir den Kfz-Verkehr lUber die Honower Strale sowie die Errichtung einer offentlichen
Uberdachten Fahrradstellplatzanlage im Norden. Daneben sollen auch die Ful3gdngerwege neu
geordnet und der benachbarte offentliche Verkehrsraum fur FuRRganger/*innen (auf3erhalb des
Geltungsbereichs) neu und ansprechender gegliedert werden. Insbesondere die schwierigere
ErschlieBung des Vorhabens im Netz der bestehenden bzw. geplanten Offentlichen
StraRenabschnitte v.a. von der Honower StralRe wurde bereits im Vorfeld durch umfangreiche
verkehrliche Untersuchungen und durch mit den Behérden abgestimmte Losungen gesichert. Hier
ist u. a. eine StraRenverbreiterung zur Schaffung einer separaten Aufstellflache fir Linksabbieger
vorgesehen.

Darlber hinaus wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sichergestellt, dass, bedingt durch
die Ansiedlung eines gro3- und mehrerer kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe sowie Dienstleister,
die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und umliegenden Gemeinden keine schadlichen
Auswirkungen zu erwarten haben.

Im Ubrigen wird auf die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan verwiesen.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sollen Bauleitplane eine geordnete nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, eine auf das Wohl der Allgemeinheit ausgerichtete sozialgerechte
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Bodennutzung und eine menschenwiirdige Umwelt sicherstellen. Gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, zu bertcksichtigen. Laut 8 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam
umzugehen und Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 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
Nahrstoffkreislaufen. Schadliche Bodenveranderungen 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
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) sowie mit der Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung unter den
wirtschaftlichen Belangen (8 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.

Far Bebauungsplanverfahren ist der Planungsgrundsatz des 8§ 50
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) mit den entsprechenden Verordnungen zu
beachten. Durch schadliche Immissionen hervorgerufene Auswirkungen auf schutzwirdige
Gebiete sollen soweit als mdglich vermieden und Gebiete mit sich gegenseitig erheblich
beeintrachtigenden Nutzungen nach Mdglichkeit rAumlich getrennt werden.

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

Die allgemeinen Ziele zum Naturschutz und der Landschaftspflege aus § 1 BNatSchG werden in
dem Berliner Naturschutzgesetz (8 2 NatSchGBIn) aufgegriffen und fur das Land Berlin
spezifiziert.

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

Das Landschaftsprogramm (LaPro) weist als Erganzung zum FNP Entwicklungsziele und
Mafnahmen hinsichtlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus. Ausgehend von der
Analyse und Bewertung des Zustands von Natur und Landschaft werden im Landschaftsprogramm
einschliel3lich Artenschutzprogramm die fur die gesamte Stadt bedeutsamen Anforderungen, wie

. die Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen,

. der Naturhaushaltsfunktionen,

o die Erhaltung und Schaffung von Grun- und Erholungsflachen, von Freiraumen,
° die Berucksichtigung des Biotop- und Artenschutzes sowie

) die Verbesserung des Landschaftsbildes

in bebauten wie unbebauten Bereichen dargestellt.

Fur kinftige Entwicklungen im landschaftlichen und stadtebaulichen Bereich sind Erfordernisse
und MaRnahmen fir Natur und Landschaft formuliert. Im Zusammenspiel mit dem
Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm
eine vor allem auf qualitative Ziele und Anforderungen bezogene Ergdnzung der vorbereitenden
Bauleitplanung dar und bildet die Grundlage der kinftigen Stadtentwicklung.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) beschreibt Grundséatze und Ziele
der Raumordnung in Bezug auf Einzelhandelsvorhaben, die im Rahmen des vorliegenden
Bauleitplanverfahrens zu beriicksichtigen 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 kinftige Siedlungsentwicklung soll auf diesen Raum gelenkt
werden (Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B).
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Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-2VE ist im
rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP Berlin) eine Wohnbauflache W3 dargestellt, die mit
einer Geschossflachenzahl (GFZ) bis 0,8 gekennzeichnet ist. Randlich im Westen befinden sich
eine Uberortliche Hauptverkehrsstrafle (Honower Stralle sowie eine bandférmige Grinflache
benachbart im Osten und die linienformige Bahnflache im Norden mit der nahegelegenen S-
Bahnstation. Der FNP Berlin stellt fir das Ortsteilzentrum  symbolisch  eine
Einzelhandelskonzentration dar. Ostlich und westlich — jenseits der WaldowstralRe und Stralze An
der Schule — sind Wohnbauflachen W 4 mit einer GFZ bis 0,4 dargestellt. Der hier vorgelegte
vorhabenbezogene Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Denkmale sind nach MalRgabe des Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG BIn) zu schitzen und
zu erhalten. Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind in die stadtebauliche
Entwicklung einzubeziehen.

Als Fortschreibung des bisherigen Luftreinhalte- und Aktionsplans fur Berlin 2005-2010 enthalt der
Luftreinhalteplan 2011-2017 ein MaRnahmenpaket, das sowohl die Fortfihrung bereits laufender
ProjektmaBnahmen als auch zusatzliche neue Konzepte zur Reduzierung des
Schadstoffausstof3es und der Verbesserung der Luftqualitdt umfasst.

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

Eine intakte Umwelt ist die Lebensgrundlage des Menschen. Folglich ist der Mensch indirekt von
allen Beeintrachtigungen der Schutzgiter in seiner Umwelt durch planerische MalRRnahmen
betroffen. Es soll erlautert werden, wie sich die Planung auf die Umwelt und somit auf den
Menschen auswirkt. Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung die
Erholungsfunktion (Larm- 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 Beeintréachtigungen
v.a. durch Verkehrslarm auf empfindliche Nutzungen. Gegeniber dem festgesetzten
Bebauungsplan XXI11-3 mit seinen Festsetzungen von Besonderen Wohngebieten (WB) innerhalb
des jetzigen Plangebietes, enthédlt der vorhabenbezogene Bebauungsplan XXIlI-3-2VE keine
sensiblen Nutzungen mehr. Weiterhin zu beachten ist jedoch die sensible Wohnnutzung, welche
im unmittelbaren Anschluss der sidlichen Plangebietsgrenze zuldssig ist. Auch die jetzige
Schulnutzung im Osten (B-Plan-Verfahren XXIlI-4b) ist eine sensible Nutzung.

2.a.1.1Verkehr
Bestandssituation

Erschlossen wird das Plangebiet fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die Stral3e An
der Schule, die wiederum von der Honower StralRe Uber die Fritz-Reuter-StraRe zuganglich ist.
Von der Strafl3e An der Schule aus sind in einem langlichen Korridor Fahrgasse und Stellplatze auf
dem Grundstlck vorhanden (siehe unten). Die An- und Abfahrt Uber die genannten StralRen ist fur
Kunden/-innen, die Schiler/- innen der benachbarten Schule sowie fur die Anwohner/-innen als
ungunstig zu bezeichnen und schmalert die effektive Nutzung des Plangebietes.

Der Verkehrsraum der Honower Strale als Trager unterschiedlicher Verkehrsarten ist stark
belastet und in einem schlechten baulichen Zustand. In unmittelbarer Umgebung des
Geltungsbereiches befinden sich nur sehr beschrénkte Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen
StralBenland. Insgesamt sind damit erhebliche stadtebauliche Mangel zu verzeichnen und die
Funktionalitat des Ortsteilzentrums Mahlsdorfs stark beeintrachtigt.

Geplantes Verkehrskonzept

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs sind die kinftigen o6ffentlichen Verkehrsflachen der
Honower Strale enthalten. Diese zeichnerisch als StraRenverkehrsflachen festzusetzenden
Flachen sind derzeit Teil der Frei- und Verkehrsanlagen des REWE-Grundstiicks (Treppenanlage,
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Beete usw.). Eine Flache von 300 m? wird zeitnah mittels Durchfuhrungsvertrag der Stadt Berlin
Ubertragen, der restliche Teil erst beim endgiiltigen Ausbau der Verkehrsanlagen in einigen
Jahren. In diesem Bereich befinden sich Gehwege sowie eine langgezogene Bushaltestelle fur
mehrere Linien fir den Umsteigepunkt zum S-Bahnhof Mahlsdorf (6ffentlicher Verkehrsraum).

Nicht im raumlichen Geltungsbereich enthalten, jedoch als eine Voraussetzung fir die
Gewahrleistung der ErschlieBung dieses Vorhabens, ist der Ausbau der H6nower Stral’e im
Bereich westlich des Plangebietes auf dem Flurstiick 462. Dies wird aufgrund der starken
verkehrlichen Belastungen der Honower Stral3e in Verbindung mit bestehenden Defiziten
(Stauungen und dem Erfordernis der einfachen Anfahrbarkeit der Pkw-Stellplatzanlage) gemaf der
verkehrstechnischen Untersuchung (VUS) ,REWE-Nahversorgungszentrum Honower Str. 74-80°
der INGENIEURGEMEINSCHAFT SETZPFAND GMBH & Co. KG (IGS) [3] fur notwendig erachtet. Die
Verkehrsdichte und Defizite fUhren derzeit in diesem Abschnitt zu einer eingeschrankten
Verkehrsqualitat und verminderten Leistungsfahigkeit.

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
grol3rdumigen verkehrlichen Standortbeurteilung eine Simulation zur Beurteilung der
Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte. Dabei wurden auch die geplanten Offnungszeiten montags
bis samstags von 6 — 24 h fir den REWE-Markt (= Ankermieter) und sonntags 7 — 16 h fiir den
Backer beriicksichtigt.

Das ubergeordnete Stralennetz des Bestandes 2012 besteht aus einer nahegelegenen StralRe der
hochsten Kategorie, Stufe I, die nahegelegene Bundesstralle B 1/5 Alt-Mahlsdorf, die eine
grol3rdumige StralRenverbindung darstellt. Die n&chstfolgende Stufe Il, d.h. eine Ubergeordnete
StralRenverbindung, stellt die Honower Stral3e dar, deren Anlieger u.a. die Grundstiicke innerhalb
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind. Die néachsten im Nahbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorhandenen kategorisierten Stral3en, die
Erganzungsstral’en als ,weitere Stral3en von besonderer Bedeutung“ sind, sind einerseits der
StralRenzug Fritz-Reuter-StraBe — An der Schule - DonizettistraBe - Lemkestralle und
andererseits der Wilhelmsmuhlenweg. Ferner werden die Strallenziige Wodanstrale -
Bausdorfstral3e und Ridbacher StralRe dieser Kategorie zugeordnet.

Der Verkehrsablauf gem. der Verkehrsinformationszentrale Berlin (ViZ Berlin, Bestand 2013) zeigt
fur den Nahbereich eine gute bis verminderte Verkehrsqualitat im morgendlichen (06—09 Uhr) und
nachmittaglichen Berufsverkehr (15-18 Uhr). Regelmé&Rige Rickstauerscheinungen treten in der
Honower Stralle insbesondere beidseitig des S-Bahnhofes Mahlsdorf und in der nérdlichen
Knotenpunktzufahrt zum Knotenpunkt mit der B 1/5 auf.

Die Ful3ganger-Lichtsignalanlage (LSA) am S-Bahnhof Mahlsdorf ist verkehrsabhangig geschaltet.
EinflussgréfBen sind anfordernde Busse, FuBgangerinnen und FuRRganger und Kraftfahrzeuge.
Unter Berticksichtigung der Mindeststandzeiten von 20 sec bzw. 30 sec resultieren daraus fur den
Bereich der Honower Stral3e vor der Treskowstraf3e Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs zwischen
A (sehr gut) bis F (Zusammenbruch des Systems — Uberlastung). Die Riickstaulangen liegen
zwischen 60 m und 125 m, d.h. der Rickstau reicht entweder von der FuRganger-LSA bis zur
Treskowstral3e oder bis in HOohe Fritz-Reuter-Stra3e und entspricht den Verkehrslagemeldungen
der ViZ Berlin. Das bedeutet wiederum, dass die Haufigkeit der Grin-Anforderungen durch
FuRgangerinnen und FuRganger und die Fahrplanmafigkeit der BVG-Busse sich direkt in der
Verkehrsqualitat widerspiegelt.

Bzgl. der Verkehrszahlung wurde in Abstimmung mit der Verkehrslenkung Berlin im Jahr 2012 eine
Verkehrszahlung durch den Fachgutachter durchgefiihrt. Unter Einsatz von Seitenradargeréten
wurden die Verkehrsmengen an vordefinierten StraRenquerschnitten 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 zuséatzlich dargestellt.
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Die Verkehrsbelastung (DTV.w, Bestand 2009) betragt auf der Honower Straf3e nordlich des
Vorhabengebietes 16.000 Kfz/24h und 12.600 Kfz/24h sudlich des Vorhabengebietes, wobei der
Lkw-Anteil (Kfz > 3,5 t) nordlich 400 — und sudlich 500 Lkw pro 24h betragt. Die Tagesganglinie
am Knotenpunkt Honower Stral3e/TreskowstralRe 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 fir den betrachteten Abschnitt von der
Verkehrslenkung Berlin C / Ingenieurbiro STATPLAN vom Juni 2012 wurden herangezogen
(Knotenstrombelastungsplane). Generelle Verkehrsbelastungen der angrenzenden Straf3enziige
An der Schule oder Fritz-Reuter-Stral3e wurden jedoch nicht betrachtet. Dies muss nun innerhalb
der Bebauungsplanverfahren erfolgen, deren Plangebiete an die EntlastungsstrafRe grenzen und
sensible Nutzungen enthalten, die vor StralRenverkehrslarm zu schitzen sind.

Als Zeitraum mit der hochsten werktaglichen 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 au3erhalb des Zeitfensters
des Einkaufsverkehrs als Hauptverkehrsstrom liegt.

Verkehrsprognose / Interne Erschlie3ung

Der Prognosehorizont 2025 beinhaltet das gleiche Gibergeordnete Verkehrsnetz mit Ausnahme der
Umlenkung des Verkehrs der Honower StralBe in Richtung Sid. Es ist geplant, die
StralRenverbindung PestalozzistraBe — An der Schule bis B 1/5 zu einer ubergeordneten
Verkehrsverbindung (Stufe 1) umzugestalten und den entsprechenden Teil der Honower Stral3e zu
beruhigen. Einen konkreten Realisierungszeitraum gibt es fur diese Planung bislang noch nicht
(vgl. Ausfihrungen im Abschn. 1.2.3.8 der Begriindung).

Die Prognose 2025 geht in Ubereinstimmung mit den Zielstellungen der ibergeordneten Planung
der zustdndigen Senatsverwaltung im Nahbereich des raumlichen Geltungsbereichs von einer
Stral3enbahnverlangerung und der Umsetzung der oben genannten Umlenkung des Verkehrs von
der Honower Straf3e Uber den StraBenzug PestalozzistralBe — An der Schule aus. Von Norden
nach Suden nimmt der Verkehr auf etwa 18.000 Kfz/24h auf Hohe des Geltungsbereichs zu und
erfahrt sidlich der Fritz-Reuter-Str. eine geringe Abschwachung auf 17.000 Kfz/24h. Auf der
StraRe 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 Siden angenommen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind derzeit hinter dem bestehenden REWE-Lebensmittelmarkt
ca. 35 Stellplatze mit Zufahrt Gber die StralRe An der Schule und ca. 22 Stellplatze im Bereich
zwischen Fritz-Reuter-Strale Hausnummern 1 und 2 vorhanden. Die prognostizierte
Haufigkeitsverteilung des Verkehrs in [3] auf der geplanten Pkw-Stellplatzanlage zeigt den Bedarf
an zusatzlichen Stellplatzen gegeniiber dem heutigen Bestand.

Bei der Abschéatzung des Kundenpotentials fiir das geplante Vorhaben — unter Berlicksichtigung
der Gewichtung des Mithahme-, Konkurrenz- und Verbundeffekts und weiterer Annahmen —
wurden parallel verschiedene Berechnungsansatze gewahlt. Sie alle fihren fir den REWE-
Verbrauchermarkt zu einem motorisierten Kundenaufkommen von etwa 55 Kfz/Stunde bis
70 Kfz/Stunde. Diese Groflienordnung korreliert mit dem heutigen ermittelten Verkehrsautfkommen.
In den Spitzenstunden fir 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 Uberregionalen OPNV angeschlossen ist. Ein Ausweichen von parkenden
Fahrzeugen in die benachbarten Straf3en ist keineswegs zu erwarten.

Der durch das Bauvorhaben resultierende Liefer- und Wirtschaftsverkehr wurde ebenfalls ermittelt.
Die Lieferhaufigkeit wurde von dem kinftigen Betreiber nach dessen realistischen Erfahrungen
angegeben. Es wird von einem Aufkommen von bis zu zehn Fahrzeugen pro Tag ausgegangen.
Weiterhin wird Verkehr durch die Beschaftigten erzeugt.
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In der Spitzenstunde besteht zukiinftig fur das geplante Bauvorhaben fur den Kundenverkehr ein
Stellplatzbedarf von ca. 80 Stellplatzen. Darin enthalten sind die Pflichtstellplatze fir schwer
Gehbehinderte und Behinderte mit Rollstuhl entsprechend der Berliner Bauordnung sowie
spezielle Stellplatze fur Frauen und Eltern mit Kindern. Mitarbeiterstellplatze kdénnen nicht zur
Verfiigung 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 regelmaRigen
Abstimmungsprozess mit der SENATSVERWALTUNG FUR STADTENTWICKLUNG UND UMWELT,
ABTEILUNG VERKEHR, U. a. erarbeitet.

Das Vorhaben beinhaltet eine abgestimmte Neuordnung des Verkehrs. Dies beinhaltet bauliche
Anpassungen im Fahrbahnbereich der Honower StralRe, westlich des Bauvorhabens. Der
Kundenverkehr soll Uber eine Zu- und Abfahrt mit Anbindung an die Honower Stral3e abgewickelt
werden. Dazu werden insbesondere die Pkw's, die auf die Stellplatzanlage des geplanten neuen
Einkaufs-/Fachmarktes von der Honower Straf3e abbiegen, tber einen neuen Linksabbieger auf
die Honower Strale aus Richtung Nord auf das Grundstick gefihrt (Knoten
Einkaufszentrum/Hdnower StralRe). Dabei wurde auch der Fall von geplanten Nachtoffnungszeiten
bis 24h bertcksichtigt.

Auswirkungen auf den Verkehr / AuRere ErschlielRung

Das Vorhaben beinhaltet eine kundenfreundlichere Neuordnung des Verkehrs, auf die bisherigen
weiten Wege Uber die Strale An der Schule wurde verzichtet. Der Kundenverkehr soll Uber eine
Zu- und Abfahrt an der Honower Stral3e/Treskowstralle abgewickelt werden, wahrend der Lkw-
Verkehr zusatzlich Uber die Zu- und Abfahrt an der Fritz-Reuter-Str. flieBen kann. Fir die
erstgenannte Kundenzufahrt sollen die Fahrzeuge, die auf die Stellplatzanlage von der Honower
Stral3e abbiegen, Uber einen separaten Linksabbieger-Fahrstreifen auf der Hénower StraRe aus
Richtung Nord auf das Grundstuck geflhrt werden (Knoten REWE-
Einkaufszentrum/TreskowstralRe/Honower Stral3e). Fir die einspurige Fiuhrung des Verkehrs auf
der Honower Stral3e ist im Bereich zwischen S-Bahnbriicke und der TreskowstraRe und der Fritz-
Reuter-Str. hierzu eine Aufweitung notwendig. Die Aufweitung erfolgt im unmittelbaren Bereich des
Knotenpunktes Treskowstral3e/Einkaufszentrum/Honower Str. unter Verschiebung der BVG-
Bushaltestelle in ostlicher Richtung. Im Fall einer eventuellen Signalisierung des Knotenpunktes
Honower StralRe/Treskowstraflle ist eine raumliche Trennung der Tram-Trasse vom Kfz-Verkehr
essenziell, so dass auch der Bereich zwischen Treskowstral3e bis Fritz-Reuter-Str. eine
Aufweitung erfahrt. Hier musste geprift werden, ob die Kfz-Fahrbahnen beide auf der westlichen
Seite oder mit der StralRenbahn in der Mitte der Fahrbahnen unter Inanspruchnahme der 6stlichen
Stral3enseite realisiert werden sollen. Mit der Umlegung der Zufahrten fur den Kfz-Verkehr von der
StralRe An der Schule zu den beiden vorgenannten Zu- und Abfahrten ist eine deutliche Entlastung
der Strale An der Schule verbunden, die lediglich fir gelegentlichen Lieferverkehr fur
Fleischerzeugnisse genutzt wird (3 x pro Woche 5 Rollcontainer).

Der genaue Ablauf der Realisierung und die detaillierten MalRinahmen werden in der
Planbegriindung dargestellt (vgl. 1.2.3.8). Die Verkehrssteuerung durch Lichtsignalanlagen (LSA)
wird weiterhin lediglich Uber die bestehende LSA am S-Bahnhof Mahlsdorf erfolgen. Die
vorgenannte von der IGS [3] vorgeschlagene LSA am (Teil-)Knoten
TreskowstraRe/Einkaufszentrum/Honower Str. wird nach MaRgabe der Verkehrslenkung Berlin
(VLB) vorerst nicht umgesetzt. So soll die Verkehrssituation nach Realisierung der
Stral3enverbreiterung beobachtet werden. Sind Auffalligkeiten 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 Ungewohnliches wie UnfallhAufungen oder zahlreiche Stauungen zu
beobachten, kann auf die LSA verzichtet werden. Dies hétte den Vorteil, dass den
Verkehrsteilnehmern weniger Reglementierungen auferlegt wirden und kurze Umlaufzeiten der
Rot- und Grinphasen fur Ful3gangerinnen und Ful3génger beibehalten werden kdnnten. Das
verkehrstechnische Ergebnis wurde in einem zugehorigen Lageplan [4] dargestellt.
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Planungen im 6ffentlichen Personennahverkehr

Im Bereich der Honower StraRe Hausnummer 76—80 wird seitens des Bezirks Marzahn-Hellersdorf
eine Umgestaltung der offentlichen Verkehrsflachen (auRerhalb des Geltungsbereichs) inklusive
der Neueinrichtung einer StraRenbahnendhaltestelle angestrebt. Vorzugsvariante ist dabei derzeit,
die StralRBenbahnendhaltestelle an dem westlichen StralRenrand der Hoénower StralRe einzurichten.
Dabei soll die geplante Schienentrasse der StralRenbahn sudlich der TreskowstralRe in die
StralBenmitte verschwenkt werden (vgl. Ausfihrungen 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 Stral3e, die das Plangebiet im Westen flankiert, sehr hohe
Larmbelastungen festzustellen, die zu grof3en Teilen auf den StralRenverkehrslarm zurtickzufiihren
sind.

Der Larmaktionsplan Berlin 2013-2018 ist die Fortschreibung des Larmaktionsplans 2008 und
enthdlt MaRnahmen und Strategien zur Reduzierung der Belastungen durch Verkehrslarm im
Ballungsraum Berlin. Schwerpunkte sind die Verbesserung der Infrastruktur, besserer Larmschutz
bei allen Planvorhaben und die Férderung des Einbaus von Schallschutzfenstern.

Die Larmaktionsplanung setzt dabei auf Vorbeugung und Sanierung an der Quelle.
Larmminderungsmaflinahmen an den Stralen sowie die starkere Integration der
Larmschutzbelange in allen stadtischen Planungsebenen stehen hierbei im Vordergrund.

In den strategischen Larmkarten sind Fassadenpegel an vorhandenen Gebauden fir die Honower
Stral3e 74-80, 12623 Berlin, innerhalb des Plangebietes und in der Umgebung des Plangebietes
fur das Jahr 2013 ablesbar. So sind an den stra3enzugewandten Fassaden direkt ostlich der
Hoénower StralRe 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 StralRe werden die
Richtwerte nach den Larmschutz-Richtlinien StraBenverkehr! fir Kerngebiete bereits jetzt
Uberschritten.

Mit Werten tber 70 dB(A) tags (Loen) und 60 dB (A) nachts (Ln) ist gem. Einteilung nach Berliner
Larmaktionsplan fur breite Randbereiche an der Stral3e eine so hohe Larmbelastung verbunden,
dass eine Gesundheitsgefdhrdung vorliegt. Schon heute liegt fir die Randbereiche der Stral3e
daher sogar die erste Dringlichkeitsstufe fir SchutzmalRnahmen vor Stral3enlarm gem. Berliner
Larmaktionsplan 2013 - 2018 vor. Insofern ist die Ansiedlung von sensiblen Nutzungen in diesen
Bereichen zu vermeiden. Das Vorhaben fir Einzelhandel und Dienstleistungen stellt jedoch eine
lArmrobuste  Nutzungsart dar. Es gilt, eine zusatzliche Verlarmung durch das
Einzelhandelsvorhaben weitgehend zu vermeiden und geplante schutzwirdige Nutzungen durch
geeignete LarmschutzmalRnahmen zu schitzen.

Aufgrund eines grundsatzlich anderen Berechnungsverfahrens (Lpoen, Ln) und den tw. aktuelleren
und detaillierteren Verkehrserhebungen im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind diese Daten
jedoch nicht als alleingiltiger Mal3stab zu verstehen bzw. sind nicht mit dem nachfolgenden zu
diesem Bebauungsplanverfahren erstellten L&rmgutachten vergleichbar. Aufgrund ihrer
gesamtstadtischen Bedeutung und der grundsatzlichen Verpflichtung des Umweltberichts, die
umweltrelevanten Daten vorzulegen, sind die strategischen Larmkarten in diesem Bericht jedoch
mitaufgefuhrt.

Durch die Neuanordnung der Gebaude des Einkaufszentrums wird sich die Larmbelastung fir die
Anwohner in der Stral3e An der Schule sowie in der Fritz-Reuter-Stral3e nicht erhéhen, ggfs. sogar
verbessern. Da nun der Parkplatz zur Honower StraBe hin errichtet wird, schirmen die
Gebaudeteile den verkehrsbedingten Larm in Richtung Osten und Sddosten ab. Die gute

Richtlinien fir straRenverkehrsrechtliche MaRnahmen 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 fiir Kerngebiete liegt bei 72 dB(A) am Tag und 62
dB(A) in der Nacht und wird insofern Gberschritten.
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Verkehrsanbindung per Bahn, Bus, Fahrrad und Ful3 unterstiitzt indes einen Verzicht auf
motorisierten Individualverkehr, mit dem hohe Larm- und Luftbelastungen einhergehen.
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2.a.1.3Aktuelle Larmsituation gemaf 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 kinftigen
Larmquellen des raumlichen Geltungsbereichs, die durch Stral3en- und Schienenverkehrslarm
bedingten sowie vorhabenbedingte Auswirkungen auf schutzwirdige Nutzungen der naheren
Umgebung betrachtet. Generelle Larmbelastungen der angrenzenden Stra3enziige An der Schule
oder Fritz-Reuter-StraRe wurden jedoch nicht betrachtet. Dies muss nun innerhalb der
Bebauungsplanverfahren erfolgen, deren Plangebiete an die Entlastungsstralle grenzen und
sensible Nutzungen enthalten, die vor Stral3enverkehrslarm zu schiitzen sind.

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 Uber 24h gemittelte La&rmbelastung verwendet, die nicht

. Bzgl. der Aktualitéat der Prognosedaten fur 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 Larmerh6hung kann dabei eine Verdoppelung (= + 3 dB(A) zuséatzlich)
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 Buro- und Praxennutzung an der Hénower Strafe ergeben sich somit keine Auswirkungen (nur tagsiber genutzt).
Lediglich an den zur Bahnlinie ausgerichteten geplanten Personalrdumen im REWE-Markt kdnnten sich Auswirkungen
ergeben. Mdogliche Larmpegelerhdhungen sind jedoch bautechnisch durch den Einbau von Fenstern einer héheren
Larmschutzklasse I6sbar.

Da derzeit keine Prognosedaten vorliegen, ist es sinnvoll diese Einzelheiten auf der Ebene der Genehmigungs- und
Ausfuihrungsplanung im Rahmen der Genehmigung zu prifen.

60



mit dem Wert der Immissionssituation tags/nachts vergleichbar ist. Der Lpen ist daher mit dem nach
RLS-90 und Schall 03 ermittelten Beurteilungspegel Lrrag nicht vergleichbar.

Gem. DIN 18005/07.02 wird generell festgestellt, dass fur das Plangebiet keine konkrete
Zuordnung zu Orientierungswerten zutrifft. Aufgrund der gewerblichen Nutzung werden die
Schutzanspriiche durch die Funktion des Ortsteilzentrums als Nahversorgungszentrum und fir
Bironutzungen 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 Freizeitlarm sowie
fur Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben).

Verkehrslarm - 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 XXIII-3-2VE liegt, in die Ermittlung und Bewertung der Immissionssituationen
eingeflossen. Ebenso wurden Korrekturwerte far unterschiedlich zuldssige
Hochstgeschwindigkeiten, fir Steigung und Gefalle, fir die Fahrbahnart, Kurven, etc.
bertcksichtigt.

Das Plangebiet wird durch die tangierenden Verkehrswege mit StraBen- 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 dstlich des S-Bf. Wuhletal / 6078 — Berlin
— Kostrzyn — Abschnitt Berlin-Mahlsdorf)

64 dB(A) tags 61 dB(A) nachts SO (Baufenster Nord)-Nord
Honower StralRe

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

Max. 67 dB(A) tags 58 dB(A) nachts Baufenster Stid—West
Fritz-Reuter-Stral3e:

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

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

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

Gewerbelarm — Ortsteilzentrum

Die im Geltungsbereich geplanten Strukturen sind im Wesentlichen durch die Nutzung Einkaufen
gepragt. Die geplanten Offnungszeiten sind montags bis samstags von 6 — 24 h fur den REWE-
Markt und sonntags 7 — 16 h fiir den Béacker.

Die ermittelte LArmbelastung betragt an den Baugrenzen des siudlichen Baufensters mit méglicher
Blronutzung

59 dB(A) tags 49 dB(A) nachts Baufenster Sud-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 Larm/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.

Gewerbelarm — Untersuchungsraum

Im Einwirkungsbereich des Nahversorgungszentrums wurden auch an der Bestandsbebauung die
zu erwartenden Larmbelastungen durch Gewerbelarm ermittelt. Die maximalen Larmbelastungen
betragen an diesem Immissionsort
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53 dB(A) tags 40 dB(A) nachts (H6nower Stral3e 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 nordlich und 1 Lkw &stlich in den Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit als
Frahanlieferung zwischen 06.00 und 07.00 Uhr berlcksichtigt wurde. Dabei muss der
Lieferverkehr zudem die Immissionsrichtwerte der TA Larm einhalten (Spitzenpegel; siehe unten).

Fur alle weiteren (berpriften Immissionsorte im direkten Einwirkungsbereich des
Nahversorgungszentrums ergeben sich zu erwartende Larmbelastungen zwischen 36 und 56
dB(A) tags. Diese Larmbelastung liegt damit deutlich niedriger als die zuldssigen 60 dB(A) fir
Wohngebiete. Die Larmbelastung ist im Sinne der TA Larm/08.98 fir die Uberwiegenden
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 Vergleich der zukiinftigen Ausrichtung des Nahversorgungszentrums mit der heutigen Lage, ist
festzustellen, dass im Bereich der Honower Stral3e die Larmbelastungen durch Gewerbelarm,
bedingt durch die zentrale Lage des Kundenparkplatzes sowie der Fahrlinie des Anlieferverkehrs
um bis zu 10 dB(A) zunehmen, die zulassigen Richtwerte jedoch deutlich unterschritten werden.

Im Zuge der Fritz-Reuter-Stral3e sowie der StraRe ,An der Schule" werden mit der Verlegung der
Kundenparkplatze 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 Erhéhung der Larmbelastung, der zulassige Immissionsrichtwert wird nicht
Uberschritten. Der Mindestabstand zwischen dem Rand der Stellplatzanlage und dem
nachstgelegenen Immissionsort mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes erfiillt
das malfigebliche Kriterium fir 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 im Zuge der Fritz-Reuter-Strale sowie der StralRe ,An der Schule®, bestehen
gegenuber der Planung des REWE Nahversorgungszentrums aus schalltechnischer Sicht keine
Bedenken.

Generell ist anzumerken, dass eine Schallminderung durch einen Erhalt der Uberplanten Baume
gegenluber dem geplanten Zustand mit den notwendigen Baumfallungen nachweislich nicht
stattfinden wirde.

Passiver Larmschutz Honower StralRe / Fritz-Reuter-Strale / DB-Strecken

Bei Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005/07.02 durch die
Beurteilungspegel aus dem Verkehrs- und Gewerbeldarm sind zum Schutz gegen Auf3enlarm die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen nach DIN 4109/11.89 zu beachten.
Ruhrt die Gerauschbelastung von mehreren (gleich- oder verschiedenartigen) Quellen her, so
berechnet sich der resultierende AulRenlarmpegel aus den einzelnen ,mafigeblichen
AulBenlarmpegeln®, die gem. Punkt 5.5.7 der DIN 4109/11.89 zu Uberlagern sind. Letzteres war im
Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung fir den Verkehrs- und Gewerbelarm zu
berticksichtigen.

Die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte ist wilnschenswert, um die mit der
Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen.

Kann das Plangebiet durch die Anordnung aktiver LarmschutzmafRnahmen nicht bzw. nicht
ausreichend geschitzt werden, ist die Ausweisung passiver LarmschutzmalBnahmen durch die
Festsetzung von Larmpegelbereichen notwendig, um gesunde Arbeitsbedingungen zu
gewahrleisten. Da aktiver Larmschutz (z.B. Flusterasphalt, offenporiger Asphalt, leisere
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Fahrzeuge) in diesem stadtebaulich stark verdichteten Bereich raumlich, organisatorisch oder
zeitlich nicht im erforderlichen Umfang durchfuhrbar ist, werden passive Larmschutzmal3hahmen
durchgefihrt.

In jedem Fall muss ein zumutbarer Innenpegel (passiver LArmschutz) gewéhrleistet sein Mit der
Festsetzung und Einhaltung des Larmpegelbereiches sind im Plangebiet in den Aufenthaltsrdumen
gesunde Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Der Larmpegelbereich ist Grundlage fiir die Festlegung der AuRenbauteilddmmung nach DIN
4109/11.89 und dient allgemein einer einpragsamen Kennzeichnung der dul3eren Larmbelastung.

Nach DIN 4109/11.89 wird der “maf3gebliche AuRRenlarmpegel“ lediglich fir die Tageszeit zwischen
06.00 und 22.00 Uhr ermittelt.

Vorhabenbezogener Verkehr

Die vorhabenbedingte Verkehrszunahme fihrt im Zuge der unmittelbar der ErschlieBung des
Plangebietes dienenden StraRen zu einer weitergehenden Uberschreitung der Grenzwerte der 16.
BImSchV bzw. der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005/07.02, da mit der
Hoénower Stral3e eine Hauptverkehrsstral3e der Stadt Berlin betroffen ist.

Die durch den Verkehrslarm verursachten Beurteilungspegel werden durch die vorhabenbedingte
Verkehrszunahme um 0,1 bis 0,4 dB(A) erhoht. Dies ist im Ergebnis im Zuge der
Hauptverkehrsstraf3en, die zur ErschlieBung des Einkaufszentrums dienen, festzustellen.

Die vorhabenbedingten Pegelerhéhungen gegeniiber dem Prognosenullfall liegen zwischen 0,1
und 0,4 dB(A) und damit deutlich unterhalb der bei 1 dB(A) liegenden Schwelle zur
Wahrnehmbarkeit durch das menschliche Gehor.

In Bezug auf die geringe Erhdhung 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-StraRe sowie der Stra3e An der Schule nehmen die zu erwartenden
Verkehrslarmbelastungen mit Umsetzung des Vorhabens gegenuber der heutigen Situation um rd.
1 dB(A) ab.

Weitere spezifische MaRnahmen wie die Erteilung von Auflagen zur Begrenzung der Haufigkeit der
An- und Abfahrten fir beliefernde Lkw werden auf der nachfolgenden Ebene der Baugenehmigung
gepruft. Sie konnen jedoch nur dann erfolgen, wenn eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm ermittelt wird und die Lkw relevant zur Larmbelastung beitragen. Dies gilt ebenfalls fir
die Spitzenpegel.

2.a.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Tiere und Pflanzen sind als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu
erhalten. Ihre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und ggf. wiederherzustellen. Durch die Verédnderung von Flachennutzungen,
insbesondere durch die Planung baulicher Nutzungen, veréandert sich jedoch der Lebensraum von
Pflanzen und Tieren.

2.a.2.1Landschaftsprogramm (LaPro)

Die im LaPro dargestellten landesplanerischen MafRnahmen (vgl. Abschnitt 1.2) sollen jeweils
einen bestimmten Gebietscharakter unterstiitzen. Eine vollstdndige Umsetzung aller Mal3nahmen
in einem Bebauungsplan ist, auch in Abhangigkeit von der Gré3e des Plangebietes, nicht mdglich.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXI11-3-2VE sind u.a. folgende MaRnahmen im Sinne der
Ziele des Landschaftsprogramms Berlin geplant:

» Im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme der Kastanienbdume im Sid-Osten des
Grundstucks und den Linden an der Honower Strale keine gebietstypischen

63



Vegetationsbestande, die im Rahmen der Vorhabenplanung in Ubereinstimmung mit dem
LaPro erhalten bleiben missen. 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 Dachbegrinung der Gebaude und des Kolonnadenganges, als
kompensatorische MalRnahme 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 Ubergeordneten Biotopverbindung entsprechend FNP und
LaPro wird einerseits im Falle der Bahnbdschung im Norden auch tber die Festsetzung als
fuBlaufige Wegeverbindung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Zusammenhang
mit den nordlichen angrenzenden Bahnflachen (= auBerhalb des Geltungsbereichs)
einschliellich Béschung in ausreichendem Umfang gesichert. Baume fir die Frei- und
Verkehrsanlagen werden nur im unbedingt notwendigen Rahmen (berplant. Andererseits
hat sich die Bedeutung des Rohrpfuhlgrabens verédndert (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 Baumallhahmen sind unabhangig von einem
Bebauungsplanverfahren die Verbote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten,
nach dem eine Zerstérung oder Beschadigung von besonders geschitzten Pflanzenarten bzw. die
Totung oder Verletzung von besonders geschiitzten Tierarten verboten ist. Dartiber hinaus durfen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht zerstdrt oder beschadigt werden.

Daher sind generell spatestens vor dem Abriss oder der Veranderung von Geb&udeteilen diese
hinsichtlich des Vorkommens von Niststatten zu untersuchen, denn auch bei Bestandserhebungen
kann das Vorhandensein nicht einsehbarer Niststatten und spater erfolgter Nestbau nicht
ausgeschlossen werden. Arbeiten an Gebauden missen an die Brutzeiten vorhandener
Gebaudebriuter angepasst werden. Werden entsprechende Vorkommen festgestellt, so sind bei
Nichteinhaltung der besonderen Schutzanforderungen (To6tung, Stérung wahrend der
Fortpflanzung, Aufzucht, Uberwinterung, Wanderung sowie die Beschadigung ihrer
Fortpflanzungs- und Ruhestatten) Befreiungen bzw. Ausnahmen einzuholen.

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]) fur dieses vorhabenbezogene Bauleitplanverfahren erstellt. Darin werden die Tiergruppen
Avifauna und Fledermause 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 uberdies keine Vorkommen
naturschutzfachlich relevanter Arten auf.

In jeweils 4-5 Begehungen in den Monaten Marz bis August 2012 wurde mit allgemein
anerkannten Revierkartierungsmethoden und im Fall der Fledermduse mit speziellen
Erfassungsgeraten Begehungen durchgefiuihrt. Diese Untersuchungen wurden in Abstimmung mit
dem Umweltamt Marzahn-Hellersdorf durchgefuhrt.

Avifauna

Bei der Tiergruppe Avifauna (Vogel) wurden 18 Arten im und in der Nahe des Plangebietes
festgestellt. Hier wurden insbesondere an den dicht bewachsenen Bahnddmmen hohe
Artendichten festgestellt, wahrend am Gebaudebestand nur niedrige Nistplatzangebote bestehen.
Das Hauptrevier (Bahndamm) befindet sich nicht innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs.
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Als einzige Art ist der Haussperling zu erwahnen, der in der hier héchsten Gefahrdungsstufe, der
Vorwarnliste, aufgefuhrt ist. Die Vorwarnliste ist keine Kategorie der Roten Liste, da noch keine
aktuelle Gefahrdung erkennbar ist. Es besteht aber die Befilirchtung, dass die Arten der
Vorwarnliste innerhalb der nachsten 10 Jahre geféahrdet sein werden.

Insgesamt sind die nachgewiesenen Arten im Berliner Stadtgebiet haufig vertreten (Ubiquisten).
Der Verlust einzelner Reviere dieser Arten wird keine negativen Auswirkungen auf die lokalen
Populationen der Umgebung haben.

Das Plangebiet mit den unmittelbar anschlielenden Randbereichen (Bahndamm) hat eine
entsprechende Wertigkeit fur die vorhandene Avifauna. Auf der untersuchten Flache dominieren
Arten der Baum- und Heckenstrukturen. Das Vorkommen und die Haufigkeit héhlenbritender
Vogelarten sind vor allem auf das H6hlenangebot der vorhandenen Gebaudesubstanz, aber auch
des Baumbestandes mit vorhandenen Vogelnisthilfen zurtickzufthren.

Die Artenzusammensetzung entspricht der von Gebaudesubstanz mit Baumbestand und mehr
oder weniger genutzten, teilweise beruhigten Griin- und Brachflachen im Siedlungsbereich Berlins.
Da eine Berdaumung von Vegetationsbestdanden und die Beseitigung von B&umen zur
Durchfiihrung von notwendigen Mafinahmen unabdingbar sind, sind diese Handlungen nur bei
gleichzeitiger Durchflihrung von MinimierungsmafRnahmen bzw. vorgezogener Durchflihrung von
AusgleichsmafRnahmen zulassig. Diese Mallnahmen finden jedoch nicht im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens statt, sondern sind Bestandteil der weiterfilhrenden Durchflihrungs- und
Genehmigungsplanung. Die MaRBnahme wird gem. der Novellierung des Berliner
Naturschutzgesetzes Uber eine Ausnahmegenehmigung im Zusammenhang mit dem Abbruch der
Bestandsgeb&dude und mit den notwendigen Baumféllungen erfolgen. Die Aussagen in der
.Faunistische Standortuntersuchung” (Ersterstellung: Oktober 2012, Kartierungen 2012) zur
formalen Umsetzung und behdrdlichen Reglung der vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen geben
den damaligen Stand vor besagter Novellierung des Berliner Naturschutzgesetzes wieder.

Fledermause

Bezlglich dieser Artengruppe konnten 2 Fledermausarten festgestellt werden, die das
Untersuchungsgebiet allerdings lediglich als Nahrungsgebiet nutzen oder es lediglich Uberflogen
(Tabelle 3 in [1]). Im Baumbestand konnten keine Quartiere nachgewiesen werden. Die
vorhandenen Altbdume bieten dartber hinaus nur ein geringes Quartierpotential fur die
vorhandene Fledermausfauna. Weiterhin stehen ausreichend Nahrungshabitate zur Verfigung.

Das Gebiet stellt mit dem Baumbestand, der kaum geeignete Quartierstrukturen aufweist und der
vorhandenen Geb&udesubstanz inkl. des alten Bunkers keinen bedeutsamen Lebensraum fir die
nachgewiesene Fledermausfauna dar. Winterquartiere von Fledermausen waren nicht zu
vermuten. Die endgultige 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 R&ume wurden vom Fachgutachter ohne Nachweis
abgesucht. Nachfolgend wurde das Bauwerk so versiegelt, dass keine Fledermause einfliegen
kénnen. In der Literatur werden Bunker prinzipiell als geeignete Winterquartiere fir
Fledermausarten beschrieben. [1]

Es wurde somit nachgewiesen, dass eine Veranderung des Gebietes keine negativen
Auswirkungen auf die Fledermauspopulation des Umfeldes hat.

2.a.2.3Pflanzen und Biotope

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIlI-3-2VE ist entsprechend der
bisherigen langjahrig eher extensiven und suboptimalen Gewerbenutzungen durch einen mafigen
bis erhdhten Versiegelungsgrad (ca. 65 %) gepragt. GemaR der vorliegenden Kartierung finden
sich innerhalb des Plangebiets neben den Gewerbe-, Stellplatz- und Lagerflaichen, welche den
Uberwiegenden Anteil an der Gesamtflache ausmachen, gréRere baum- und strauchbestandene
Randflachen. Dies sind einerseits der dicht bewachsene nordwestlich gelegene Bahndamm mit
HangfulR (auRerhalb des Geltungsbereichs), die wertvolle Rosskastanien-Altholz-Baumreihe im
Sudwesten des Geltungsbereichs sowie eine Flache mit den oberirdischen Teilen von Bunkern im
Westen. Bei der letzteren verhinderte vermutlich der umfangreiche ober- und unterirdische und
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aufwendiger zu beseitigende Gebaudealtbestand eine effektive einzelhandelsgewerbliche Nutzung
der Flache als Stellplatzanlage. Im Fall der Grunflachen im Westen und Stdwesten ist kein oder
kaum Unterwuchs anzutreffen.

Planung: Baumschutz und Versiegelung

Im Plangebiet befinden sich die Ruine eines alten Bunkers und alte Nebengebaude sowie
randliche Geholzbestande, insbesondere eine alte Kastanienreihe. Die Kastanienreihe bleibt
erhalten. Der flachige Bestand an Gehdlzen, Griinbeeten und zum Teil extensiv genutzten
baulichen Anlagen im dstlichen Teil (Bunker) verhindert derzeit eine zweckmallige Ausnutzung des
Gelandes.

Durch die bauliche Umgestaltung und den Abriss von unzweckmé&Rigen Bestandsgebduden
(Bunker, veraltete Nebengebaude) sowie durch die Erbauung des geplanten REWE-Marktes und
der Pkw-Stellplatzanlage im dstlichen und sidwestlichen Bereich der Flache fir Einzelhandel,
Fachmarkte und Dienstleistungen werden eine erhebliche Anzahl an Bestandsbdumen Uberplant.
Ohne Baumféllungen ist eine notwendige Neuplanung nicht mdglich. Auf Basis der derzeit
vorliegenden Unterlagen wurde eine vorlaufige Bilanz auf Grundlage der Verordnung zum Schutze
des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung — BaumSchVO) vom 11. Januar 1982
erstellt. Somit wurden die Baume differenziert in langsam und schnell wachsende Gehoblze sowie
verschiedene Klassen des Dickenwachstums ermittelt. Dieser hier nur nachrichtlich aufgefiihrte
Sachverhalt wird nicht im Rahmen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durchgefuhrt,
sondern erfolgt in der Ebene der nachfolgenden Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung.

Entsprechend der Vorhabenplanung werden die Linden an der Honower Stral3e insbesondere auf
Grund ihrer stadtebaulichen Wirkung im StraBenraum langfristig erhalten. Sie werden in ihrem
Bestand nicht angetastet, indem sie durch Planzeichen in der Planzeichnung zum Erhalt
festgesetzt werden. Der Bereich der Kastanienalthdlzer hat eine Kennzeichnung durch
Planzeichen. Der Gehdlzbestand wird als Erhaltungsgebot festgesetzt.

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens ist neben der Ausfihrung des geplanten Vorhabens in
einer ,Green-Building-Bauweise”, die einen hohen 06kologisch und energetisch nachhaltigen
Standard setzt, auch eine Dachbegriinung von bis zu 70 % der Dachflachen als Mal3hahme zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt in der textlichen Festsetzungsziffer 5.4
festgesetzt. Die festgesetzte Dachbegriinung (70 % entspricht rund 2.650 m?) sichert die
Okologisch und stadtebaulich sinnvolle Begrinung des Gelandes. Neben den auf ca. 20 %
realisierbaren Grinflachen nimmt die Dachbegrinung zusatzlich etwa 26 % der Grundstiicksflache
ein. Dies ist bzgl. der Niederschlagswasserretention sowie fir ein ansprechenderes Siedlungsbild
von Bedeutung.

Durch grinordnerische und gestalterische MalRBhahmen mit zentraler FuRgangerachse und evtl.
Sitzgelegenheiten sowie Baumneupflanzungen entsteht zusammen mit der Stellplatzanlage eine
durchgriinte ansprechende Anlage, die zur Freiraumsicherung beitragt.

2.a.2.4Schutzgebiete

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und
Schutzzwecke der Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (= Natura 2000) wie der
europaischen  Vogelschutzgebiete, sowie der Naturschutzgebiete im  Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH). Geschitzte Biotope
nach & 30 BNatSchG sind nicht vorhanden und somit durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nicht betroffen. Das nachste Schutzgebiet ist das Landschaftsschutzgebiet
Barnimhang, welches sudlich 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 fir
Mensch und Umwelt, beispielweise als Lebensraum, Schadstofffilter und -puffer, Wasserspeicher,
Klimaregler, Nutz- und Rohstoffflache sowie naturhistorisches Archiv.
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Gemal § l1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden, indem zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Mdoglichkeiten  durch  Wiedernutzbarmachung von Flachen wahrzunehmen sind. Im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist dies durch die Entwicklung eines gewerbegebietstypisch
gepragten Bereiches zu einer gewerblichen Einzelhandelsnutzung gewahrleistet.

Der UMWELTATLAS VON BERLIN (Stand 2005) weist als die Flache des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans als Grundmorénenhochflache aus Geschiebemergel aus.

Somit liegt der Bebauungsplan auf der weichselzeitlichen Grundmorénenplatte der Barnim-
Hochflache. Hier stehen méachtige, wasserstauende Geschiebelehm-/Geschiebemergelsedimente
von Méachtigkeiten 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.

Urspringlich war die Geldandeform beidseitig leicht geneigt zum mittigen Rohrpfuhlgraben hin
ausgerichtet. Durch die stadtebauliche Nutzung in der Vergangenheit ist dieser Boden
anthropogen stark Uberformt. So ist der Rohrpfuhlgraben in diesem Bereich vollstandig verrohrt,
nicht mehr mit dem Regenriickhaltebecken Rohrpfuhl verbunden und ein Groliteil der Flachen
versiegelt. In den durch Gebaude Uberbauten Bereichen (Bunker/Hochbauten), wurde ein Teil der
Bodenmassen abgefahren und tberpragt, so dass dieses Schutzgut bereits jetzt als sehr stark
Uberpragt angesehen werden muss.

Fur das Plangebiet sind keine Eintragungen im Bodenkataster der Stadt Berlin
(= Altlastenverdachtsflachen, etc.) enthalten (vgl. nachster Abschnitt 2.a.3.1.).

Beabsichtigt ist eine flachige Bebauung fir Einzelhandel, Fachmarkte 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 Flache fir Einzelhandel, Fachmarkte
und Dienstleistungen bestimmt. Dabei befindet sich der Versiegelungsgrad im Rahmen der fir
solche intensiv gewerblich genutzten Gebiete (blichen Anteile.

Die Ausnutzung der mdglichen Nutzungsmalle ist begriindet durch seine besondere Lagegunst
und Urbanitat sowie durch die beabsichtigte intensive stadtebauliche 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:

Samtliche Ful3- und Radwege erhalten einen Belag aus wasserdurchlassigen, haufwerksporigen
Betonpflastersteinen. Dabei wird in Ubereinstimmung mit dem LaPro das Niederschlagswasser
zeitverzégert dem Grundwasserleiter zugefihrt (Retention). So wird die Passage des
Niederschlagswassers zum Grundwasseraquifer ermdglicht. Damit wird den Nachteilen des
Fehlens einer belebten Bodenzone begegnet.

Zur Vermeidung von weiterer Versiegelung wurden Alternativen von Stellplatzen geprift, die
jedoch unter den vorliegenden raumlichen Bedingungen Kkeinesfalls umsetzbar sind
(Bestimmungen des dort geltenden Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf v.
11.10.1999, vgl. 2.a.4).

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Stadtquartier zu gewahrleisten, sind folgende
grinordnerische Maflinahmen zur Reduzierung der nachteiligen Auswirkungen der Verdichtung
vorgesehen:

Durch grunordnerische und gestalterische MalRnahmen mit zentraler Fu3gangerachse und evtl.
Sitzgelegenheiten sowie Baumneupflanzungen entsteht zusammen mit der Stellplatzanlage eine
durchgriinte  ansprechende Anlage, die zur Freiraumsicherung beitragt. Weitere
Minimierungsmaflinahmen zur Reduzierung der Versiegelung sind die Ausfiihrung samtlicher Geh-
und Radwege aufRerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflache mit einer wasserdurchlassigen,
haufwerksporigen Pflasterung. Zudem wird auf einem Grofiteil der hier geplanten (Flach-)
Dachflache extensive Begrinungen durchgefiihrt. Der Einsatz biozidhaltiger, wurzelfester
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Bitumenbahnen auf Dachern ist aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet verboten.
Insbesondere betrifft das Baustoffe, die Mecoprop freisetzen.

2.a.3.1Altlasten

Altlastenverdachtsmomente beruhen auf ehemaligen bzw. derzeitigen Nutzungen der Flachen. Es
gibt keine Altlastverdachtsflachen. Dies geht aus der Abfrage des Berliner Altlastflachenkatasters
im Rahmen der Erarbeitung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes XXIII-3, der den raumlichen
Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes miteinschliel3t, hervor.

Fir den Bereich des REWE-Marktes bzw. der Flache fiir Einzelhandel, Fachmarkte und
Dienstleistungen, Honower 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 fir die BaumaflRnahmen hervor, dass keine chemischen Auffalligkeiten
vorliegen.

2.a.3.2Zusammenfassung 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
verandert.

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 ungefahr erhalten. Zur
Minimierung der Versiegelung werden auf Geh- und Radwegen — soweit der Untergrund dies
zulasst — wasserdurchlassige Pflasterungen verwendet und umfangreiche Dachbegrinungen
vorgenommen.

2.a.4Schutzgut Wasser

Zum Schutzgut Wasser ist zu bemerken, dass der Planbereich im raumlichen
Trinkwasserschutzgebiet 1l B des Wasserwerkes Wuhlheide/Kaulsdorf liegt. Es qilt die
Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf, die in § 7 besagt, dass es verboten ist,
Niederschlagswasser von Stellplatzflachen innerhalb dieser Schutzgebietszone Ill B zu versickern,
da hier die Gefahr besteht, dass Motordle und ahnliche (grundwassergeféahrdende) 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. Stellplatze sind entsprechend der
Wasserschutzgebietsverordnung generell zu versiegeln, damit z. B. Motordl 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 auf3erhalb der Stellplatzflachen eine entsprechende
Festsetzung vorgesehen und im Durchfuhrungsvertrag wurde eine entsprechende Regelung
vereinbart.

Das im raumlichen Geltungsbereich eintreffende Niederschlagswasser erféahrt somit je nach
auftretendem Bereich unterschiedliche Verwendung. So wird es einerseits auf den groR3flachig
begriinten Dachflachen erst verzdgert abgefiihrt und zusammen mit den Flachen der versiegelten
Stellplatzbereiche der Kanalisation zugefiihrt. Die Berliner Wasserbetriebe haben mit dem
Schreiben vom 17.02.2012 dazu ausgefuihrt, dass eine Einleitung in die Kanalisation in der
GroRenordnung von 59 I/Sekunde mdglich ist [5]. Damit ist voraussichtlich die Errichtung eines
unterirdischen  Staukanals entbehrlich. Eine erneute Uberprifung der erlaubten
Niederschlagswassermenge erfolgt spéatestens auf der Ebene der Ausfiilhrungs- und
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Genehmigungsplanung. Gegebenenfalls wird zur Einhaltung der zuldssigen Ableitungsmengen ein
Staukanal auf dem Grundstick erstellt. Auf derselben Ebene werden ebenfalls Details der
zulassigen Baumaterialien beachtet.

Auf der anderen Seite ist geplant, auf den nicht von motorgetriebenen Fahrzeugen befahrenen
Wegen aulRerhalb der offentlichen StraRenverkehrsflache, haufwerkporiges Betonpflaster zu
verwenden d.h. einen wasserdurchlassigen Belag — soweit der Untergrund dies zulasst. So wird
die Passage des Niederschlagswassers zum Grundwasseraquifer ermoglicht. Die unmittelbare
Ladezone des Verbrauchermarktes ist hingegen an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlie3en
oder zu Uberdachen.

Der aufRerhalb des Plangebietes nur rudimentar erkennbare ehemalige Rohrpfuhlgraben quert
verrohrt den Planbereich. Der Rohrpfuhlgraben verlauft urspringlich zwischen dem
Regenriuckhaltebecken Rohrpfuhl und dem Park am Grunderzeitmuseum. Friher war der
Rohrpfuhlgraben der natirliche Abfluss des Rohrpfuhles, doch auf Grund von Bautétigkeiten an
der S-Bahn Mabhlsdorf wurde der urspriingliche Verlauf unterbrochen. Das aus dem Rohrpfuhl
stammende Wasser wird seitdem in den Regenkanal der Honower Stral3e geleitet und steht nicht
mehr zur Speisung des Grabens zur Verfligung. Ebenso erfolgt die Sammlung des
Niederschlagswassers in der Fritz-Reuter-StraRe Uiber 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 Gewéssereigenschaft mehr.

Der Rohrpfuhigraben quert das Plangebiet nahezu mittig im Bereich der geplanten
Stellplatzanlage/Eingangsbereich des Einkaufsmarktes. Bereits der bestehende, rechtskréftige
Bebauungsplan XXIlI-3 setzt fiir die Flachen des ehemaligen Rohrpfuhlgrabens ein Baugebiet fest.
Fur diesen Abschnitt des Rohrpfuhlgrabens besteht kein Erfordernis der Offnung des Grabens zur
Sicherung der wasserwirtschaftlichen Funktion, da die Gewassereigenschaft hier aufgehoben ist.
Es besteht im Gegenteil aus behdrdlicher Sicht sogar keine Verpflichtung zum Erhalt bzw. Neubau
der vorhandenen Verrohrung.

Nach allgemeiner wasserwirtschaftlicher Auffassung sollten Gewdasser Il. Ordnung (offene und
verrohrte) und Rohrleitungen ohne Gewassereigenschaft nicht Uberbaut, befestigt und bepflanzt
werden.

Der Bereich des ehemaligen Rohrpfuhigrabens sollte mit einer Drainagefunktion in Richtung der
noch vorhandenen Grabenrinne versehen werden. Das wirde nachhaltig den Wasserhaushalt in
diesem Gebiet regeln ohne Schichtenwasserschaden beflirchten zu miussen. Der Vorhabentrager
beabsichtigt Auffiullungen, sofern erforderlich, mit sickerfahigem, jedoch auch verdichtungs- und
tragfahigem Material als Untergrund fiir die geplanten befestigten Flachen vorzusehen. Der derzeit
auf dem Gebiet befindliche REWE-Markt hat schon immer Probleme mit Feuchtigkeit und
stauender N&sse gehabt. Die bautechnische Berucksichtigung findet auf der Ebene der
Ausfihrungs- 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 Ausfihrungs- und Genehmigungsplanung beachtet.

2.a.5Schutzgut Luft und Klima

Bedingt durch die hdhere bauliche Verdichtung und eine verringerte Anzahl an Vegetationsflachen,
tritt in Stadten eine erhdhte Wéarmeleit- und Speicherfahigkeit auf. Dies fuhrt zu einer héheren
Durchschnittstemperatur, die durch einen zusatzlichen Energiestrom, der anthropogenen
Warmeproduktion, verstarkt wird. Dies ist der Grund fir ein veradndertes Lokalklima, wie es in
besiedelten und stark bebauten Gebieten vorkommt, gegeniber dem weniger stark besiedelten
Umland (,stadtische Warmeinsel). In Stadten sind zudem eine niedrigere Luftfeuchtigkeit,
niedrigere Windgeschwindigkeiten und weniger Luftmassenaustausch kennzeichnend. In Berlin ist
der Kraftfahrzeugverkehr seit Jahren ein erheblicher Verursacher der Larmimmissionen und vor
allem auch der Luftverschmutzung. Da die erhdhte Schadstoffkonzentration die Flora, Fauna und
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die Gesundheit des Menschen negativ beeinflusst, bedarf primar die Problematik der
Luftverunreinigung in Siedlungsrdumen einer besonderen Beachtung.

Die langjahrige Entwicklung der verkehrsbedingten Luftbelastung fiur den Schadstoff NO:
(Stickstoffdioxid) liegt laut Umweltatlas im Gebiet der Honower Strafl3e und Fritz-Reuter-Stral3e in
einem Bereich von 5,0 — 10,0 t/kmz jahrlich, was einer niedrigen Belastung gleichkommt. Die Werte
fur den Schadstoff PM10 (Feinstaub) liegen im Bereich von 0,5 — 1,0 t/kmz jahrlich 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).

Langjahrige Entwicklung der Luftqualitat
Angaben in Tonnen pro Jahr (t/a)
1989 1994 2000 2002 2005 2008 2009 Trend 2015 Trend 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 (PM10) | 17580 8804 4729 4199 3854 3623 3125 2993 2778
Feinstaub 2363 2239 1829 1708 1563
(PM2,5)

Organische Gase | 103351 | 73703 32814 | 26590 | 24033 | 22924 22427 20216 17951

Abbildung 2: Emissionen in Berlin nach Emittentengruppen (2013), Quelle: Www.STADTENTWICKLUNG.BERLIN.DE (03/2015)

Auch die langfristige Entwicklung der Schadstoffbelastungen im Gebiet lasst 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 gleichermalRen fir die Gesamtemissionen.

Die gute Verkehrsanbindung des Plangebietes per Bahn, Bus, Fahrrad und Ful3 unterstiitzt einen
Verzicht auf motorisierten Individualverkehr, mit dem hohe Luftbelastungen einhergehen. Da die
Schadstoffbelastung vor allem aufgrund der technischen Entwicklungen gesunken ist und geman
den Trendberechnungen fur 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 tibergeordnete Verkehrsverbindung
(Stufe 1) der StraRBenverbindung Pestalozzistrale — An der Schule bis B 1/5 konnte dazu
beitragen, den entsprechenden Teil der Honower StraRe zu beruhigen und die umliegenden
Wohngebiete zu entlasten.

Das Plangebiet liegt in der stadtklimatischen Zone 1, was bedeutet, dass nur geringe
Veranderungen gegeniber Freilandverhéltnissen vorliegen. Nach den Planungshinweisen zum
Stadtklima 2009 wird das Plangebiet als bioklimatisch gunstiger Siedlungsraum angesehen,
bedingt durch eine gute Durchliiftung und eine klimarelevante Unterstitzung der Kaltluftstromung
(siehe nachfolgende Abbildung 3). Durch das gilnstige Bioklima besteht eine geringe
Empfindlichkeit des Plangebiets gegeniuber nutzungsintensivierenden Eingriffen.
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Planungshinweise Stadtklima
Griin- und Freiflachen
- Sehr hohe stadtklimatische Bedeutung
|:| Hohe bis mittlere stadtklimatische Bedeutung
|:| Geringe stadtklimatische Bedeutung
Siedlungsraume
Klimatisch giinstige Siedlungsréume
Bewertungskategorie nach VDI: sehr giinstig
’—‘ Bewertungskategorie nach VDI: giinstig
Belastungsbereiche
|:| Bewertungskategorie nach VDI:
weniger gunstig
Q Bewertungskategorie nach VDI: unglinstig
Potenzielle verkehrsbedingte Luftbelastung der
Siedlungsraume entlang der HauptverkehrsstraRen
>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 unginstig dargestellt. Die thermische Situation der Honower Stral3e ist bei
mafiger Verkehrsbelastung unginstig, wahrend jene der Strale An der Schule als ginstig
dargestellt wird. Die Grin- und Freiflachen im Bereich der S-Bahnbricke sind mit der hdchsten
Schutzwirdigkeit eingetragen. Dies wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan insofern
bertcksichtigt, als dass die beiden Linden-Althdlzer im Bereich der S-Bahnbriicke zum Erhalt
festgesetzt wurden. Der Bahndamm hingegen stellt eine nicht bewertete Flache dar.

Als ergadnzende Hinweise ist das Plangebiet bei der ,Flache mit besonderer Vulnerabilitat (=
Verwundbarkeit) gegentber dem Stadtklima aufgrund ihrer klimasensiblen Flachennutzung“ mit
einer hohen Vulnerabilitat eingetragen.

Durch das geplante Zuriicksetzen des Hauptgeb&audekdrpers (= REWE-Markt) in den dstlichen
Bereich des Plangebietes mit vorgelagerter Pkw-Stellplatzanlage wird das Geb&aude weg von der
Luftschadstoffemissionsquelle verlagert. Dies ist aus luftschadstoffrelevanten Grinden zu
begriflen. Zudem wird die Stellplatzanlage begrint.

Luftreinhalteplan 2011-2017

Als Fortschreibung des bisherigen Luftreinhalte- und Aktionsplans fur Berlin 2005-2010 enthalt der
Luftreinhalteplan 2011-2017 ein MalRnahmenpaket, das sowohl die Fortfuhrung bereits laufender
ProjektmaBnahmen als auch zusatzliche neue Konzepte zur Reduzierung des
Schadstoffausstof3es und der Verbesserung der Luftqualitdét umfasst. Der StraRenverkehr gilt
weiterhin als Hauptverursacher hoher Luftbelastung, vor allem Anwohner/-innen der
Hauptverkehrsstraf3en sind héheren Belastungen durch Feinstaub und Stickstoffdioxid ausgesetzt.

Minimierungsmalnahmen fir Luft und Klima

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens ist neben der Ausfihrung des geplanten Vorhabens in
einer ,Green-Building-Bauweise”, die einen hohen o©kologisch und energetisch nachhaltigen
Standard setzt, auch eine Dachbegriinung von bis zu 70 % der Dachflachen als Mal3hahme zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf das Klima (anthropogene Erwarmung) in der textlichen
Festsetzungsziffer 6.4 festgesetzt. Die festgesetzte Dachbegrinung (70 % entspricht rund
2.650 m?) sichert die klimatisch und stadtebaulich sinnvolle Begriinung des Geldndes (Kihlung
durch Verdunstung auf den Flachen). Neben den auf ca. 20 % realisierbaren Grinflachen nimmt
die Dachbegrinung zuséatzlich etwa 26 % der Grundstiicksflaiche ein. Dies ist auch bzgl. der
Niederschlagswasserretention sowie fiir ein ansprechenderes Siedlungsbild von Bedeutung.
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Durch Grinfestsetzungen (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 stadte-
baulich hervorgehobenen Lage und wird durch gewerbliche, dezidiert urbane Nutzung mit einem
hohen Anteil versiegelter Flachen charakterisiert. Die an das Plangebiet angrenzende Honower
Stral3e ist gekennzeichnet durch eine kleinteilige, dérfliche Bebauung. Es sind einige historische
Gebaude und historische StraRenziige eingestreut (vgl. Kap. 2.a.7). Die Umgebung besteht aus
einer Mischung aus Wohnen, Kleingewerbe, Gewerbe, Einzelhandel, Dienstleistungen und
gartnerisch genutzten Grundstiicken. Die wesentliche Zielstellung ist die Erhaltung der
stadtebaulichen Besonderheit des besonderen Wohngebietes.

Die im Plangebiet bestehenden Geholze werden laut Planung weitestgehend erhalten, dazu
zahlen die Altholz-Kastanien und die Linden an der Honower Stral3e. Ebenso werden einige
Althdlzer auf dem rickwartigen Grundstiicksteil der Honower Strale 74 sowie im noérdlichen
Randbereich am Bahndamm erhalten. Diese grof3kronigen Laubbaume sichern ein ansprechendes
Erscheinungsbild und wirken als Verdeckung und Abmilderung der harten Kanten der Architektur.
Die das Siedlungshild pragenden Linden an der S-Bahnbricke Mahlsdorf (nordwestlicher
Geltungsbereich) werden zum Erhalt festgesetzt. Dartiber hinaus unterliegen die Baume in ihrem
Bestand ab einem Stammumfang von 80 cm, gemessen in 1,3 m Ho6he, der
Baumschutzverordnung.

Der Rohrpfuhigraben, eine frilhere Verbindung zwischen dem Koérnerteich incl. parkahnlicher
Grunflache (= Rohrpfuhl) und dem Park am Griinderzeitmuseum, quert verrohrt den Planbereich
im Bereich der geplanten Stellplatzanlage/Eingangsbereich des Einkaufsmarktes. Bevor der
urspringliche Verlauf auf Grund von Bautatigkeiten an der S-Bahn Mahlsdorf unterbrochen wurde,
war der Rohrpfuhlgraben der natirliche Abfluss des Rohrpfuhles. Das aus dem Rohrpfuhl
stammende Wasser wird mittlerweile in den Regenkanal der Honower Stral3e geleitet. Ebenso
erfolgt die Sammlung des Niederschlagswassers in der Fritz-Reuter-Stra3e Uber 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 Gewassereigenschaft mehr.

Das Vorhaben als Teil und Kern des Ortsteilzentrums soll unter Berlicksichtigung der hier
beabsichtigten Nutzung eine eigene Formensprache und Geb&udestruktur im Sinne der Sicherung
der Funktionalitat erhalten. 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 unmittelbar von denkmalgeschitzten Geb&uden gepragt wird (vgl. Kap. 2.a.7). Der
raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist kein Bestandteil der
Gestaltungssatzung Mabhlsdorf. Der vorliegende Planungsstand zeigt eine Architektur in einer
zentrentypischen Formensprache. Denkmalpflegerisches Ziel ist es, zusatzlich tUber eine eigene
Charakterisierung der stralRenseitigen Ansichten der Kleinteiligkeit der umliegenden Bebauung
Rechnung zu tragen ohne diese zu imitieren.

Das wirtschaftlich bereits sehr langfristig vollig unternutzte Gelande im Ostlichen Teil des
Geltungsbereichs wird mit der Umsetzung der Planung einer sinnvollen und allgemein
notwendigen Funktion unter Bertcksichtigung der privaten Belange zugefiihrt. Die Sicherung der
Versorgung der Bevoélkerung an diesem Standort ist eine erforderliche Funktion im urbanen Raum.

Die vorliegende Planung ist im Grundsatz mit der Denkmalschutzbehdrde abgestimmt. Im Rahmen
der Ausfuhrungsplanung muss jedoch noch eine detaillierte Abstimmung erfolgen.

Im Bereich zum Ubergang zur Honower StraRe ist ein tiberdachter Saulengang (= Kolonnaden) als
erlebbarer und wettergeschitzter Stadtraum vorgesehen, der erheblich zur Verschénerung des
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Stadtbildes beitragen soll. Des Weiteren entsteht zusammen mit der begriinten Stellplatzanlage
durch grunordnerische und gestalterische MalRnahmen mit zentraler FuRgangerachse und evtl.
Sitzgelegenheiten sowie durch Baumneupflanzungen eine durchgegriinte und ansprechende
Gesamtanlage.

Durch eine zugunsten der Allgemeinheit festgesetzten offentlichen Durchwegung wird das
Plangebiet in der Nahe des verkehrlich stark frequentierten S-Bahnhofs Mahlsdorf gut vernetzt.
Der Schulweg ist als ein sicherer, separat gefuhrter und ausgeleuchteter Geh- und Radweg am
nordlichen Rand des Geltungsbereichs geplant. Die unversiegelten Bereiche entlang der privaten
Verkehrsflachen und Wege bzw. im rickwartigen Gebaudebereich werden mit Bodendeckern und
Strauchern begrunt.

Die angewendete ,Green-Building-Bauweise* setzt einen hohen 6kologischen und energetisch
nachhaltigen Standard und fiihrt zu einer Verringerung des Energieverbrauchs um beinahe 50 %
im Vergleich zu einem Standardbau. Die Architektur und Nutzung von nachhaltigen Materialien wie
z. B. Holz gewahrleistet einen nachhaltigen Umgang mit Ressourcen. Die ,Green-Building-
Bauweise" fungiert durch die Dachbegrinung von bis zu 70 % der Dachflachen als
Ausgleichsmalinahme nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt. Damit ist die Sicherung der
Okologisch und stadtebaulich sinnvollen Begriinung des Geléandes gewahrleistet.

2.a.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

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

Weitere Sachguter sind die Bestandsgebaude des Einkaufszentrums, des Geschéftsgebaudes
Honower StralBe 74 sowie die im Osten des Geltungsbereichs gelegenen Nebengeb&dude, die
allesamt zur Realisierung des neuen Gesamtensembles Uberplant werden. Eine besondere
stadtebauliche Bedeutung weisen diese Gebaude nicht auf.

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden. Gegeniiber dem Plangebiet ist im Osten an der
StralRe An der Schule gemaf der Denkmalliste Berlin (Stand: 14. Januar 2016) ein Ensemble mit
mehreren Objekten im Bereich der Hausnummern 3/5 und Eckhaus zur Donizettistralle 1/3
vorhanden. Es besteht aus der Friedrich-Schiller-Oberschule mit Turnhalle und Hofanlage und aus
Wohnh&usern. Weitere konstituierende Bestandteile des Ensembles (Wohnh&user &hnlichen
Baujahrs) erstrecken sich auch in die Donizettistrale Hausnummern 5, 6, 8, 10, 11/13) (vgl.
Abbildung 4).
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Abbildung 4: Denkmalbereich (rosa/rot) in der Nihe des Plangebietes

Der S-Bahnhof Mahlsdorf mit Bahnhofsgebaude, Bahnsteigliberdachung und S-Bahnbricke aus
den Jahren 1929-31 steht ebenfalls unter Denkmalschutz. Weiter befinden sich an der Honower
Strale 69 und 71 (gegentber/schrag gegentiber dem Plangebiet) drei in der Denkmalliste Berlin
eingetragene Wohnhauser bzw. Wohnhaus mit Einfriedung aus den Baujahr 1890. An der Ecke
Fritz-Reuter-StraRe/sldliche Ecke Honower Strale befindet sich zudem das eingetragene
denkmalgeschitzte Wohn- und Geschéaftshaus Hausnr. 70 aus dem Baujahr 1910.

Aus den denkmalrechtlichen Rahmenbedingungen ergibt sich, dass alle stralRenseitigen Fassaden
sowie die Dachkubaturen aller neu zu planende Geb&ude den Umgebungsschutz von Denkmalen
bertcksichtigen missen.

Das Vorhaben soll als Teil und Kern des Ortsteilzentrums unter Beriicksichtigung der hier
beabsichtigten Formensprache und Gebaudestruktur 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 denkmalgeschitzten Gebauden
gepragt wird.

Im Rahmen der Abwagung wurde dieser Aspekt in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehtérde  vertiefend bertcksichtigt. Dies betrift ~ vornehmlich die
denkmalgeschitzten Bereiche an der Honower Stral3e 74-80 (Kolonnaden, Zufahrt, Neubau Nr.
74), Fritz-Reuter-Stral3e, Flurstiick 393 (Drogeriefachmarkt) und Strale An der Schule 2 und 8a
(Ruckseite REWE und zwei geplante Trafostandorte).

Durch die fir den Bunkerabbruch erforderlichen Baumfallungen an der StraRe 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 Ausflhrungsplanung muss jedoch noch eine detaillierte Abstimmung der Gebaudefassaden
und Kubatur der Dachlandschaft sowie der Freiflachen inklusive der Kolonnaden erfolgen.
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Auf die vorgenannten Denkmalsensembleeigenschaften wird in der weiterfilhrenden Planung wie
folgt eingegangen:
o Der vorliegende Planungsstand des Hochbaus zeigt eine Architektur in einer
zentrentypischen Formensprache. Denkmalpflegerisches Ziel sollte jedoch sein, zusatzlich
Uber eine eigene Charakterisierung der stralBenseitigen Ansichten der Kleinteiligkeit der
umliegenden Bebauung Rechnung zu tragen ohne diese zu imitieren.

e HoOnower Stralle, Kolonnaden

Die Kolonnaden dienen primér dazu, den Stral3enraum einer Architektur gleich zu fassen
und damit den Parkplatz des neuen Marktes optisch zuriicktreten zu lassen. Daher ist eine
schlichte zuriickhaltende Formensprache zu wéhlen, die sich der stral3enbegleitenden
Architektur vermittelnd unterordnet. Folglich ist auf die im stadteraumlichen Kontext
untypischen Uberhohungen sowie die untypische Uberdachung einer ZufahrtsstraRe zu
verzichten.

e HoOnower StralRe 74, Neubau

Das Gebaude Honower Stralde 74 wird direkt an ein historisches Gebaude angefiigt und ist
als Vermittler zwischen alt und neu zu verstehen. Die architektonische Gliederung sowie
die Dachform mussen daher auf das Nachbargebaude abgestimmt werden.

Denkmalensemble (Ensembles) beachten:
e 09045354 Honower StralRe 69-71, Wohnhauser
Denkmalensemble (Gesamtanlage) beachten:
o (09045358 Honower Stral3e 83 & 85, S-Bahnhof und Briicke
e Fritz-Reuter-Stral3e und An der Schule

An der Fritz-Reuter-StralRe und Strale An der Schule verzahnt sich das geplante Gewerbe
mit dem umliegenden Wohngebiet. Die Fassaden in diesem Bereich sind demnach nicht
als Gebauderickseiten 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
Déacher an den Stral3en zu verwenden.

Mit dem Verlust der Baume an der StralR3e an der Schule ist eine neue Vorgartenzone zu
definieren.

Denkmalensemble (Ensembles) beachten:

e 09045337 An der Schule 3/5, 13/17, Friedrich-Schiller-Oberschule und
Wohnhauser DonizettistralRe 1-6, 8/10, 11/13

e 09045354 Honower StralRe 69-71, Wohnhauser

2.b Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung gelten weiterhin die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes XXIlI-3. Darin festgesetzt ist flr den westlichen Teilbereich ein Sondergebiet
(SO) und fur den d&stlichen Teil ein Besonderes Wohngebiet (WB). Die Realisierbarkeit von
Wohnraum ist jedoch aufgrund der Nahe zu den Bahngleisen und der umgebenden StralRen
larmtechnisch schwer umsetzbar. Die Festsetzung einer ,Flache fir Einzelhandel, Fachmarkte und
Dienstleistungen” lasst weiterhin die bestehende Nutzung als Lebensmittelmarkt oder ahnlichem
zu.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird sich der Umweltzustand im Plangebiet zukinftig nicht
nennenswert veréandern. Im Sinne des Naturschutzes wirden die vorherrschenden Gehélzbiotope
sowie diese bewohnenden Allerweltsarten stérungsfrei existieren. Das Gebiet wirde weiterhin
keine besondere Bedeutung fur den Natur- und Artenschutz, die Biotopvernetzung, das Klima
(keine Flachen fir die Frischluft oder die Kaltluftentstehung, o. &.) oder die Wassergewinnung
besitzen. Der Rohrpfuhlgraben bleibt in beiden Fallen verrohrt. Der Versiegelungsgrad bleibe
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etwas geringer als derzeit, was etwas besser fir den Boden und die Zufuhr von
Niederschlagswasser zum Grundwasserleiter ist. Das Bestandsgebaude besitzt laut
Schadstoffgutachten [2] u.a. einen hohen Schadstoffsanierungsbedarf (Asbest, klnstliche
Mineralfasern. Auch diese negativen Eigenschaften wirden bei Nichtdurchfihrung der Planung
bestehen bleiben.

Ohne die Planung wird es wahrscheinlich zunachst 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
urspringlichen Entwicklung nicht maglich ware.

2.c Zusammenfassende Darstellung der Malinahmen

Es gelten die Vorschriften des § 44 BNatSchG (Stérungsverbot wéhrend bestimmter Zeiten). Zur
Erfullung dieser Vorschriften fir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tierarten gemaf
§ 44 BNatSchG werden bei Verlust der Fortpflanzungsstatten entsprechende Mafinahmen mit der
zustandigen Fachabteilung abgestimmt.

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
zukUnftigen Larmbelastung durch den StraRenverkehr,

» Entlastung der Honower StralRe von Verkehrsmengen durch die Fahrbahnverbreiterung fir
den neuen Knoten incl. Aufstellflache fir den Linksabbieger Hoénower Strafl3e/Treskower
Stral3e/Zu- und Abfahrt Plangebiet,

» Zuordnung des Vorhabens zum Ortsteilzentrum Mahlsdorf durch Abricken von der
Honower Stral3e; Sortiments- und Verkaufsflachenbeschrankungen,

» Optisch attraktive Fassade, Realisierung der hohen Vorgaben der Green-Building-
Zertifizierung fir das Gebaude,

» Anpflanzungs- und Erhaltungsbindungen zum Erhalt der historisch gewachsenen
Baumbestdnde (Kastanien- und Lindenalthélzer) zur qualitativen Aufwertung der
Umgebung,

» Dachbegriinung von bis zu 70% der Dachflachen als Maflihahme zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt. Die festgesetzte Dachbegriinung (70%
entspricht rund 2.650 m2) und sichert die 6kologisch und stadtebaulich sinnvolle Begriinung
des Gelandes,

» Gliederung der Pkw-Stellplatze durch Baumanpflanzungen zur Minderung der negativen
Auswirkungen der durch Pkw-Stellplatze erhohten Versiegelung auf
Niederschlagsversickerung,

» Verbesserung der Niederschlagsversickerung durch Anpflanzungs- und
Erhaltungsbindungen sowie durch Anlage der Fu3- und Radwege mit wasserdurchlassigem
Belag,

» Verschattung und Begriinung der Stellplatzfliche durch Baumanpflanzungen,

» Forderung der Benutzung des o6ffentlichen Personennahverkehrs durch Errichtung eines
offentlich nutzbaren Fahrradabstellplatzes.

Diese MaRRnahmen wirken sich auf die Schutzglter positiv aus. Daneben werden die in den
angrenzenden Bebauungsplanen verfolgten Zielsetzungen zum Schutz nachteiliger Auswirkungen
auf die Umwelt unterstutzt.

2.c.1 Schutzgutbezogene MalRnahmen

Schutzgut Tiere und Pflanzen: Avifauna

Es durfen weder aktuell belegte Nester freibritender Vogel zerstért werden oder die Tiere selbst
zu Schaden kommen, noch ein ggf. aktuelles Aufzuchtgeschehen durch die Arbeiten derart gestort
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werden, dass die Altvogel die Jungenaufzucht aufgeben. Die gleichen Vorgaben bestehen bei der
Sanierung oder bei Abbrucharbeiten bestehender Geb&dudesubstanz. Dies beinhaltet gem. § 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG, dass die Geholze lediglich innerhalb des Zeitraums vom 1. Oktober bis
Ende Februar entfernt werden durfen. D. h. durch Bauzeitenregelung koénnen die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen eingehalten werden. Zu beachten ist allerdings, dass der
Gehodlzbestand auf dem Bahndamm (auRRerhalb des Geltungsbereichs) vollstandig erhalten wird
und innerhalb des Plangebietes v. a. Gehdlze im Bereich des Neubaus fir den Einkaufsmarkt
Uberplant werden. Dartiber hinaus ist zur Vermeidung von mdglichen Individuenverlusten eine
Okologische Baubegleitung einzuplanen oder durch geeignete Malinahmen, wie Versiegelung von
Baumhohlen, sicherzustellen, dass keinerlei Gefahrdung besteht. Im Folgenden wird nachrichtlich
Uber die geplanten vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen sowie tber Vermeidungsmalinahmen
fur Tiere und Arten berichtet. Es ist jedoch ausdriicklich zu beachten, dass diese MalRnahmen
jedoch nicht im Rahmen des Bauleitplanverfahrens stattfinden, sondern Bestandteil der
weiterfihrenden Durchfihrungs- und Genehmigungsplanung sind. Die MalRnahme wird gem. der
Novellierung des Berliner Naturschutzgesetzes entsprechend der Baumschutzverordnung m
Zusammenhang mit dem Abbruch der Bestandsgebaude und mit den notwendigen Baumfallungen
erfolgen. Die Aussagen in der ,Faunistische Standortuntersuchung“ (Ersterstellung: Oktober 2012,
Kartierungen 2012) zur formalen Umsetzung und behdrdlichen Reglung der vorgezogenen
Ausgleichsmalinahmen geben den damaligen Stand vor besagter Novellierung des Berliner
Naturschutzgesetzes wieder.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahme Avifauna

Ein Anbringen von 12 Nistkasten im Geltungsbereich, vor Baubeginn, aul3erhalb des Bereichs
baubedingter Beeintrachtigungen wird aufgrund des Verlustes von 6 Fortpflanzungsstéatten
notwendig. Die Erforderlichkeit einer Ausnahmeregelung nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt
damit.

In der faunistischen Standortuntersuchung des BUROS FUR FAUNISTISCH-OKOLOGISCHE
FACHGUTACHTEN (2014) werden konkrete Empfehlungen fir Nisthilfen fir Baum- und
Gebaudebruter incl. Montagehinweisen gegeben [1].

VermeidungsmafRnahmen Flederméause

Es werden MinderungsmalRnahmen von potentiell méglichen baubedingten Individuenverlusten
(Bauzeitenregelung wie bei der Avifauna) durchgefiihrt. Dartiber hinaus wird zur Vermeidung von
maoglichen Individuenverlusten eine 6kologische Baubegleitung eingeplant oder durch geeignete
Maflinahmen, wie Versiegelung von Einflugléchern, sichergestellt, dass keinerlei Geféahrdung
besteht.

Schutzgut Mensch - La&rmpegelbereiche

Gemall den Ergebnissen des Larmschutzgutachtens [6] ist das Plangebiet durch den
prognostizierten Stral3en- und Schienenverkehrslarm stark belastet, so dass Larmpegelbereich
eingerichtet werden missen. Diese dienen der Gewahrleistung von gesunden
Arbeitsverhdltnissen.

Die Larmpegelbereiche sind Grundlage fur die Festlegung der Auf3enbauteildammung und nach
DIN 4109/11.89 und dienen allgemein einer einpragsamen Kennzeichnung der &auleren
Larmbelastung.

Nach DIN 4109/11.89 wird“ maRgeblicher AuRenlarmpegel” lediglich fur die Tageszeit zwischen
06.00 und 22.00 Uhr ermittelt.

Im Regelfall wird beim Gewerbelarm als ,maRgeblicher AuRenpegel“ der nach TA-Larm im
Bebauungsplan fir die gewéhlte Gebietskategorie angegebenen Tag-Immissionsrichtwert + 3
dB(A) angesetzt.

Unter Beachtung der ermittelten Verkehrsbelastungen sowie des in Hohe des Richtwertes
maoglichen Gewerbelarms wird fur den Bebauungsplan im gesamten Plangebiet der
Larmpegelbereich 1V festgesetzt.
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Es wurde eine entsprechende textliche Festsetzungsziffer Nr. 7.1 zur Vorkehrung gegen
schadliche Umwelteinwirkungen nach § 9, Absatz 1, Nummer 24, BauGB Nr. 7 wie folgt
verwendet:

"Innerhalb der durch Baugrenzen, definierten Baufenster missen bei Errichtung, Erweiterung,
Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden in den nicht nur zum voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen vorgesehenen R&aumen die Anforderungen an das resultierende
Schalldamm-Mal (R'w, res (dB)) gemal des ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereiches
nach DIN 4109/11.89 — Schallschutz im Hochbau — Tabelle 8 erfillt werden.

Nach aul3en abschlieRende Umfassungsbauteile sind so auszufiihren, dass der entsprechende
Larmpegelbereich folgende Schallddmm-Mal3e aufweist:*

Larmpeagelbereich | MalRgeblicher Erforderliches

\% 66-70 35

Es wird auf die zuséatzlichen Ausfiihrungen in Abschnitt 2.a.1.4 sowie auf die schalltechnische
Untersuchung [6] verwiesen.

2.d Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Fur das Vorhaben der Erneuerung und Revitalisierung des Ortsteilzentrums Mahlsdorf durch die
Erneuerung des Gebaudebestandes und die Uberplanung von altem und sehr altem
Gebéaudebestand 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 stadtebaulich unvertraglich ware, da sich das Ortsteilzentrum
Mahlsdorf nur an seiner historisch gewachsenen Struktur sinnvoll reetablieren kann. Hier sind die
zentralortlichen Verbindungen der o6ffentlichen Verkehrsmittel, die Einzelhandelsstruktur ist
besonders gut ausgebildet und trifft die Nachfrage durch die Wohnbevdlkerung. Die Verlagerung
an einen weniger gut erschlossenen Standort wirde aller Voraussicht nach keine solch
auRergewohnlich dichte ErschlieRung insbesondere des OPNV aufweisen oder in FuRlaufigkeit fur
grolere Teile der Wohnbevélkerung 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 Vorhabentrager 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 fulRlaufig oder
per Fahrrad sehr gut zuganglichen 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 Stellplatze als Parkdeck oberhalb des REWE-Marktes
kommen aufgrund 6konomischer Uberlegungen nicht in Frage, da die Investitionen schwer
refinanzierbar wéaren.

3 Zusitzliche Angaben

3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und
aufgetretene Schwierigkeiten bei der Umweltprifung

Im Umweltbericht wurden die Ubergeordneten Ziele des Umweltschutzes aus den relevanten
Fachgesetzen und -planen beriicksichtigt. Wichtige Grundlagen sind u.a. das LaPro und das
Altlastenkataster. Als weitere Grundlagen wurden hauptséchlich die Aussagen aus dem Berliner
Umweltatlas verwendet, die durch die Aussagen von Gutachten ergénzt 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 geschitzten Arten,
Avifauna und Fledermausfauna durchgefthrt.

Die Erfassung der Brutvogel erfolgte zwischen Marz und Juli 2012. Es wurden 5 Begehungen des
Untersuchungsgebiets durchgefiihrt. Die Brutvogeldichte wurde mit den allgemein anerkannten
Revierkartierungsmethoden ermittelt (Sidbeck et al. Hrsg. 2005).

Es wurden alle revieranzeigenden Merkmale und Verhaltensweisen wie singende Mannchen,
futtertragende  Altvogel, bettelnde Jungtiere, Nistmaterial tragende Altvogel, 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
haufigsten angewandt. Die Ergebnisse kdnnen statistisch aufgearbeitet werden und somit eine
Vergleichbarkeit mit &hnlichen Lebensraumen ermdglichen.

Durch die Heterogenitat, d.h. die Vielfalt verschiedenster Biotoptypen auf engstem Raum im
Untersuchungsgebiet, ist ein direkter Vergleich mit anderen Gebieten nur schwer mdglich.
Trotzdem kann eingeschatzt werden, dass durch die Gréf3e und gute Begehbarkeit der Flache die
Untersuchungsergebnisse den Artenbestand und die avifaunistische Wertigkeit der Flache gut
widerspiegeln.

Zur Erfassung der Fledermausfauna wurde das Gebiet zwischen April und August 2012 insgesamt
4-mal begangen um festzustellen, ob sich im Geb&aude- oder Baumbestand Sommer- oder
potentielle Winterquartiere von Fledermausen befinden und um eine Potentialabschatzung 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
ermdglicht das Auffinden von Tieren beim Schwarmen am Quartier, unmittelbar nach dem Ausflug.
Dieselbe Mdoglichkeit der Feststellung gibt es in den frihen Morgenstunden, kurz vor dem
Einfliegen.

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

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 nachsten Struktur) befanden. Weiterhin wurde ein starker Halogen -
Scheinwerfer zur visuellen Artansprache genutzt. Daneben wurde der ,Batcorder* der Firma
ecoops eingesetzt. Das Gerat ermoglicht eine Aufzeichnung von Fledermausaktivitaten am
Standort und eine Software gestitzte Auswertung hinsichtlich der aufgezeichneten Arten. Die
Artauswertung wird anhand von Referenzdateien durchgefihrt und gibt prozentuale
Wahrscheinlichkeiten zu determinierten Arten aus.

Ein Auffinden von Einzeltieren in z.B. Baumhodhlen 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 Quartierméglichkeiten (Sommer- und Winterquartiere)
untersucht.
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3.b Beschreibung der geplanten MaRnahmen 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 spéateren Zeitpunkt
noch Korrekturen der Planung oder Umsetzung vornehmen zu kénnen oder mit ergéanzenden
Maflinahmen auf unerwartete Auswirkungen reagieren zu konnen. Zu uUberwachen sind in der
verbindlichen Bauleitplanung nur die erheblichen Umweltwirkungen. Die Behdrden sind dabei
aufgefordert, auch Uber beabsichtigte eigene Planungen oder Mallnahmen im Gebiet und Uber
nutzbare Informationsquellen aus dem eigenen Aufgabenbereich fir das Monitoring zu
informieren.

Uber\(yachung 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 Schutzglter erwartet. Somit sind MaBnahmen zur
Uberwachung von Auswirkungen und ein systematisches Monitoring nicht erforderlich.

Fur den Verstol3 gegen die AV Unterrichtung wird um Entschuldigung gebeten.

Die dringenden Gesamtinteressen Berlin sind darin begriindet, weil durch das geplante Vorhaben
verkehrliche Belange von gesamtstadtischer Bedeutung beeintrachtigt werden kénnten (Honower
Stral3e, StraRenbahnfiihrung und Verkehrsldsung Mahlsdorf).

In einem sehr konstruktiven, zeitaufwendigen und zielorientierten Dialog zwischen Sen Stadt VII B,
dem Vorhabentrdger und dem Bezirk sind bis hin zu konkret benannten BaumalRnahmen die
verkehrlichen Belange von gesamtstadtischer Bedeutung berlicksichtigt worden. Auch sind fir die
langfristige Planung zur Verkehrsldsung Mahlsdorf Voraussetzungen geschaffen worden, die eine
spatere Umsetzung in keiner Weise beeintrachtigen.

4, Zusammenfassung

Dieses Bauleitplanverfahren dient dazu, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung eines Fachmarkt-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsvorhabens mit Stellplatzanlage
zu schaffen. Durch Umsetzung der Planung wird der Geltungsbereich erheblichen Verdnderungen,
wie erhohter Versiegelung, baulicher Umgestaltung, Uberplanung von Bunkerruine,
Nebengebduden und Jungbaumaufwuchs sowie Abriss von Bestandsgebauden mit
anschlieendem Neubau, unterworfen sein. Nach Umsetzung der zahlreichen Vermeidungs-,
Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen werden durch das Bauleitplanverfahren keine
relevanten Auswirkungen oder Wechselwirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiter
ausgeldst.
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Schutzgut Auswirkungen Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmalRnahmen
Boden anthropogen bereits stark tberpragt |- Anpflanzungs- und
GroRteil der Flache bereits versiegelt; Erhaltungsbindungen und
Versiegelung annéhernd Dachbegriinungen zur Minderung der
gleichbleibend negativen Auswirkungen der durch
Stellplatze erhéhten Versiegelung auf
Niederschlagswasserversickerung.
Fazit Boden Die Auswirkungen der Planungen sind Keine negativen Auswirkungen fur das
unter Berucksichtigung der Schutzgut Boden zzgl. des
Minimierungs- und Schutzgutes Wasser.
Vermeidungsmalinahmen
umweltvertraglich
Wasser der vollstéandig verrohrte - Verbesserung der

Rohrpfuhlgraben ohne
Gewassereigenschaften bleibt
oberflachlich geschlossen

die Entwasserung wird neu geordnet
Grol3teil der Flache bereits versiegelt

Niederschlagsversickerung durch
Anpflanzungs- und
Erhaltungsbindungen,
Dachbegriinung sowie durch Anlage
der FuRBwege mit
wasserdurchldssigem Belag

Fazit Wasser

Die Auswirkungen der Planungen sind
unter Berucksichtigung der
Minimierungs- und
Ausgleichsmaflinahmen
umweltvertraglich

Keine negativen Auswirkungen fiir das
Schutzgut Wasser und des
Schutzgutes Boden.

Klima/Luft

Ein Stadt-Klimatop verbleibt, da keine
andere Nutzung der Flache

Anpflanzung von Geholzen, die
Errichtung von randlichen
Pflanzgebotsstreifen und Erhalt von
Baumbestanden

Realisierung der hohen Vorgaben der
Green-Building-Zertifizierung fir das
Gebéaude

Die gute Verkehrsanbindung des
Standorts per Bahn, Bus, Fahrrad und
FuB unterstiitzt einen Verzicht auf
motorisierten Individualverkehr

die Laubmassen der
anzupflanzenden Gehdlze filtern
insbesondere nach einigen Jahren
Staub, produzieren Sauerstoff und
absorbieren Kohlendioxide aus der
Luft

Fazit Klima/Luft

Die Auswirkungen der Planungen sind
unter Berucksichtigung der
Minimierungs- und
Ausgleichsmaflinahmen
umweltvertraglich

Die grof¥flachige Versiegelung wirkt
weiterhin negativ, die Mal3hahmen
positiv.

Mensch: Verkehr /
Larm / Erholung

Weiterhin starke Larmemissionen
durch das Verkehrsaufkommen auf
der H6nower Stral3e und durch die
Bahnlinie

Weiterhin vorhandene Larmbelastung
durch Stellplatz- und Lieferverkehr

StralRenbaumalnahmen mit einer
Neuordnung der Stral3enverhaltnisse

Zu- und Abfahrt iber Honower Stral3e

Herausnahme sensibler Nutzungen
(Wohnen) zum Schutz vor der
bestehenden und zukiinftigen
Larmbelastung durch den
StralBenverkehr

Verbindliche Festlegung von
Larmpegelbereichen zur
Sicherstellung gesunder
Arbeitsverhaltnisse
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und Fritz-Reuter-Strale

Das Gebiet besitzt weiterhin eine
groRe Bedeutung als Ortsteilzentrum

Entlastung der Honower StralRe von
Verkehrsmengen durch die
Fahrbahnverbreiterung fir den neuen
Knoten incl. Aufstellflache fir den
Linksabbieger Hénower
Stral3e/Treskowstral’e/Zu- und
Abfahrt Plangebiet

Entlastung der Stra3e An der Schule
durch Umlenkung der
Kundenverkehre und des Grol3teiles
der Lieferverkehre

Zuordnung des Vorhabens zum
Ortsteilzentrum Mahlsdorf durch
Abrticken von der Honower Stral3e;
Sortiments- und
Verkaufsflachenbeschréankungen.

Errichtung einer offentlichen
Fahrradabstellanlage und eines
Gehweges entlang der ndrdlichen
Grundstiicksgrenze

Fazit Mensch

Die Auswirkungen der Planungen sind
unter Berucksichtigung der
Vermeidungs- und
Minimierungsmaflinahmen
umweltvertraglich

Unter Beachtung der hohen
Vorbelastung vertraglich

Arten & Biotope

Uberplanung von Griinflachen und
Baumen und Neuanpflanzung von
Grinflachen und Baumen

Uberplanung uberalterter
Gebéaudestrukturen

Vorgezogene MalRnahmen: Nisthilfen
(auRerhalb des Bauleitplanverfahrens)

besondere Schutzanforderungen
werden eingehalten, wie z. B. die
jahreszeitliche Beschrankung von
Gehdlzfallungen

umfangreiche griinordnerische
MaRnahmen: Gehdlzpflanzungen im
Pflanzgebot, auf der ebenerdigen
Stellplatzanlage,

Erhalt der Altholz-Kastanienbaum-
reihe

Pflanzung von Ersatzbaumen
innerhalb und au3erhalb des
Geltungsbereiches (aul3erhalb des
Bauleitplanverfahrens)

Fazit Arten und

Die Auswirkungen der Planung sind

Nach Umsetzung der Vermeidungs-,

Biotope bei Umsetzung der umfangreichen Ausgleichs- und
Vermeidungs-, Minimierungs- und Minimierungsmaf3nahmen (auf3erhalb
Ausgleichsmalinahmen bedingt des Bauleitplanverfahrens) sind die
umweltvertraglich Beeintrachtigungen als beglichen
einzuordnen.
Stadtbild - Errichtung eines Gebaudes mit Optisch attraktive Fassade,

vorgelagertem Stellplatzbereich und
eines Arkadenganges

Realisierung der hohen Vorgaben der
Green-Building-Zertifizierung fir das
Gebaude

Anpflanzungs- und
Erhaltungsbindungen und
Dachbegriinungen zum Erhalt der
historisch gewachsenen
Baumbestéande (Kastanien- und
Lindenalthdlzer) zur gualitativen
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Aufwertung der Umgebung

Fazit Stadtbild

Die Auswirkungen der Planung sind
bei Umsetzung der umfangreichen
Vermeidungs- und
Minimierungsmaflnahmen
umweltvertraglich

Keine negativen Auswirkungen fiir das
Stadtbild zu erwarten.

Kultur- und
Sachguter

Das Auftreten von archéologischen
Funden ist méglich

Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit
der archaologischen
Bodendenkmalpflege des
Landesdenkmalamtes Berlin
abzustimmen und das betroffene
Gebiet durch Ausgrabungen zu
dokumentieren.

Fazit Kultur- und
Sachguter

Die Auswirkungen der Planung sind
umweltvertraglich.

Unter Beachtung der Abstimmung mit
dem Landesdenkmalamt vertraglich
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Auslegungsvermerk

Die Begrindung hat mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE vom 2. Februar
2016 mit Deckblatt vom 2. Februar 2018 und Deckblatt vom 8. September 2021 sowie einer
vorlaufigen Abzeichnung nach § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 3 Absatz 2 BauGB in der Zeit vom 27.
September 2021 bis einschlief3lich 29. Oktober 2021 erneut 6ffentlich ausgelegen.

Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin,
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung

Dreliler
Fachbereichsleiterin Stadtplanung
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VI.

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017

(BGBI. | S. 3634 ), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S.
2939) geandert worden ist

e Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AG Bau GB) in der Fassung vom 7.

November 1999 (GVBI.S.578), das zuletzt durch Artikel 22 des Gesetzes vom 12. Oktober
2020 (GVBI.S.807) geandert worden ist

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —

BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786),die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts

Planzeichenverordnung (PlanzZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden
ist

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -

BNatSchG), vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert worden ist

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz —

NatSchGBIn) vom 29.Mai 2013 (GVBI.S.140), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
25.September 2019 (GVBI.S.612) geandert worden ist

VIl. Verwendete Gutachten

[1]

[2]

3)

[4]

[6]

Faunistische Standortuntersuchung ,Honower Straf3e 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, DomstralRe 20, 50668 Kéln, erstellt vom Biro GSU,
Berlin den 02.11.2010

Untersuchungsbericht Nr. 170807-geotechnische Untergrunderkundung mit
Baugrundbeurteilung fir Neubau REWE Nahversorgungszentrum Mahlsdorf, aufgestellt vom
Buro GECO GmbH, Wilhelm-Kabus-Straf3e 28 in 10829 Berlin vom 25.08.2017

Verkehrstechnische Untersuchung REWE Nahversorgungszentrum Honower Straf3e 74-80,
Bezirk Marzahn-Hellersdorf von Berlin, B-Plan XXIII-3-2VE, aufgestellt von der
INGENIEURGEMEINSCHAFT SETZPFAND GMBH & Co KG [IGS] im Juni 2014, erganzt zum
Endstand vom 17. Febr. 2016.

Larmschutzgutachten - gem. DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau - Bebauungsplan XXIl1-3-2
Bezirk Marzahn, Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf. Erldauterungsbericht, aufgestellt von
PLANUNGSBURO FUR LARMSCHUTZ, Senden, im Marz 2015, ergdnzt und aktualisiert zum
Endstand vom Marz 2016.
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Anlagenverzeichnis

Anlage 1: Planzeichnung und textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
XXI1-3-2VE vom 2. Februar 2016 mit Deckblatt vom 2. Februar 2018 und Deckblatt vom
6. September 2021 sowie neuerstelltem Originalplan vom 8. September 2021 , Stand:

September 2021
Anlage 2: Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplans

XXIII-3-2VE, Stand: September 2021
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