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An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme —

des Senats von Berlin
Bericht Uber

die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen fur das Gebiet des ehemaligen
Guterbahnhofs Kopenick und angrenzende Bereiche zur beabsichtigten Festlegung einer
stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme gemalf § 165 Baugesetzbuch (BauGB)

Der Senat legt nachstehende Vorlage dem Abgeordnetenhaus zur Besprechung vor.
1. Anlass / Zusammenfassung

Das Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs Kdpenick wurde in einem aufwéandigen
Analyse- und Planungsverfahren als ein Gebiet identifiziert, das sich aufgrund seiner Lage
im Stadtgefige und gulnstigen ErschlieBungsmdglichkeiten als ein Schwerpunkt flr
Wohnungsneubau und die Entwicklung neuer urbaner Stadtquartiere eignet. Die Uiber 58 ha
grol3e Flache birgt ein bedeutendes Potential fir die Entwicklung eines attraktiven Wohn-
und Gewerbestandortes. Aus stadtwirtschaftlichen Grinden gebihrt der Aktivierung dieses
Potentials Vorrang.

Die am 22. April 2016 vom Senat beschlossene Durchfihrung der vorbereitenden
Untersuchungen fir den ehemaligen Guterbahnhof Képenick und angrenzende Flachen zur
Beurteilung der Voraussetzungen fur die Festlegung einer stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahme gemafll § 165 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) wurde Ende des
Jahres 2018 abgeschlossen. Die Untersuchungen sind in dem vorgelegten Bericht der
Senatsverwaltung flur Stadtentwicklung und Wohnen, der im ersten Halbjahr 2019 erstellt
wurde (Anlage 1), zusammengefasst. Sie kommen zu dem Ergebnis, dass die
Voraussetzungen fir die Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs fur das
Areal des ehemaligen Guterbahnhofs Kopenick einschlielich angrenzender Flachen geman
§ 165 ff. BauGB vorliegen bzw. dass die Ausgangssituation das Instrument einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalBnahme als grundsatzlich ,scharfstes Schwert® des
besonderen Stadtebaurechts erfordert.

Wesentliche Bedingung fur die Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ist
die Sicherung der ziugigen Durchfihrung. Voraussetzung dafur ist wiederum die
Gewabhrleistung der Finanzierung der Gesamtmalinahme. Die grundsatzliche Zustimmung
des Abgeordnetenhauses Uber die zlUgige Durchfihrung und damit die Finanzierung der
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geplanten stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme ist — neben der Information Uber die
stadtebaulichen und fachlichen Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen -
Hauptanliegen dieses Berichtes.

Bestandteil der vorbereitenden Untersuchungen ist eine vorlaufige Kosten- und Finan-
zierungsubersicht fur die GesamtmalBhahme auf Grundlage eines groben Zeit-
Malnahmenplans (ZMP). Demnach betragen die Gesamtkosten fir die geplante
stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme ca. 276,4 Mio. €. Diesen stehen erwartbare
Einnahmen in H6he von insgesamt ca. 131,4 Mio. € gegeniiber. Entsprechend werden zur
Ausfinanzierung der Gesamtmafinahme voraussichtlich Mittel des Landes Berlin in Hohe
von ca. 145,0 Mio. € erforderlich.

Wegen der Bedeutung der MaRnahme fir die gesamtstadtische Entwicklung Berlins,
insbesondere fur die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum einhergehend mit der
Ertichtigung des Gebietes zu einem funktionsfahigen Stadtraum sowie der damit
verbundenen stadtwirtschaftlichen Effekte, missen die erforderlichen Finanzmittel Uber den
Landeshaushalt wahrend der Gesamtmal3inahme demnach Uber einen Zeitraum von 15
Jahren bereitgestellt werden (siehe unten, vgl. ausfihrlich Anlage 1, hier: Kapitel 10), um die
Finanzierung der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme und ihre zlgige Durchfiihrung
entsprechend der gesetzlichen Anforderungen zu gewabhrleisten.

Aus diesem Grund hat der Senat zunachst beschlossen, dem Abgeordnetenhaus den
Bericht Uber die vorbereitenden Untersuchungen sowie Uber die Absicht der formlichen
Festlegung und Durchfilhrung der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme fiir das Areal
des ehemaligen Giuterbahnhofs Kopenick einschlie3lich der Finanzierung Uber den
gesamten Mal3nahmenzeitraum zur Beratung und Billigung vorzulegen.

Nimmt das Abgeordnetenhaus den vorgelegten Bericht zur Kenntnis, wird der Senat die
formliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs als Rechtsverordnung
beschliel3en.

2. Kurzfassung Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen
2.1 Anlass, Vorgaben und Zielstellung

Das Areal des ehemaligen Guterbahnhofs Kdpenick wurde als eines von inzwischen 14
neuen Stadtquartieren mit  Schwerpunkt Wohnungsbau identifiziert. Mit  der
Gebietsentwicklung, zu der auch die Neuordnung von untergenutzten gewerblich gepragten
Randbereichen im Siden gehort, kann ein wichtiger Beitrag zur Deckung des
gesamtstadtisch vorhandenen dringenden Bedarfs an bezahlbarem Wohnraum sowie des
bezirksweiten Bedarfs an Arbeitsstatten und Gemeinbedarfseinrichtungen, wie insbesondere
Schulen, geleistet werden. Zudem wiirde die Revitalisierung des seit Anfang der 90er Jahre
brach liegenden grof3en ehemaligen Guiterbahnhofsareals mit einer umfassenden Reparatur
des vorhandenen Stadtgefiiges einhergehen. Vor diesem Hintergrund sollten die Instrumente
fur die Gebietsentwicklung von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
vertieft untersucht werden.

Die vorbereitenden Untersuchungen wurden auf Basis des Senatsbeschlusses vom 12. April
2016 und des Beschlusses zur Erweiterung des Untersuchungsgebietes vom 09. Mai 2017
durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen durchgefuhrt. Die Feststellung
der auBergewdhnlichen stadtpolitischen Bedeutung wurde gemal 8§ 9 Ausflhrungsgesetz
zum Baugesetzbuch (AG BauGB) fur das ca. 58 ha gro3e Untersuchungsgebiet im
Benehmen mit dem Rat der Birgermeister durch den Senat am 12. September 2017
beschlossen. Damit ist die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen fur die
Aufstellung von Bebauungsplédnen in dem zukiinftigen Entwicklungsgebiet zustandig. Um bis
zu dem Zeitpunkt der geplanten Festlegung der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme bei
Verkaufen von privaten Grundstiicken, die den zukinftigen Entwicklungszielen entgegen-
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stehen kénnten, gegensteuern zu kénnen, hat der Senat am 28. Marz 2017 (GVBI. 17. Marz
2017, S. 237) zudem eine Vorkaufsrechtsverordnung fir den gréRten Teil des Unter-
suchungsgebietes erlassen.

Die Lage des ehemaligen Guterbahnhofs Kdpenick zwischen dem S- und zuklnftigen
Regionalbahnhof Képenick im Westen und dem S-Bahnhof Hirschgarten im Osten sowie in
unmittelbarer Nachbarschaft zu gut erschlossenen Bestandsquartieren, wie dem
Hauptzentrum Bahnhofstral3e des Bezirkes Treptow-Kopenick und Naherholgungsgebieten,
bieten ein wertvolles Potential fir den Wohnungsbau und damit glinstige Voraussetzungen fiir
die zligige umsetzungsorientierte Entwicklung eines gut integrierten neuen Stadtquartiers. Dies
begriindet das besondere offentliche Interesse an einer stadtebaulichen Neuordnung.

Zentrale Zielstellung fur die Entwicklung des ehemaligen Guterbahnhofs Képenick und
angrenzender Bereiche ist die Errichtung eines urbanen Wohnungsbauschwerpunktes
einschlieBlich der Neuordnung des bestehenden Gewerbestandortes im Sldosten des
Areals sowie der gebietstbergreifenden Schaffung von Schulen und weiteren Gemein-
bedarfseinrichtungen. In diesem Zuge sollen auch eine Umfahrungsmaglichkeit des bezirk-
lichen Hauptzentrums Bahnhofstrale durch das Gebiet hergestellt sowie die
funktionsgerechte Integration des S- und zukiinftigen Regionalbahnhofes Kdpenick erreicht
werden.

Auf Grundlage dieser Zielstellung war im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zu
prifen, ob eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme das geeignete und erforderliche
Instrument zur Umsetzung ist oder dafir auch andere Planungsinstrumente in Betracht
kommen. Neben der Ermittlung der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse
und Zusammenhange waren die kunftigen Entwicklungsziele darzustellen sowie die
Durchfuihrbarkeit einschlie@lich der Finanzierung einer stadtebaulichen Entwicklungs-
maf3nahme zu untersuchen und zu konzipieren. Nachzuweisen ist auf dieser Basis, dass die
materiell-rechtlichen Voraussetzungen fir die Anwendung des Instrumentariums der stadte-
baulichen Entwicklungsmafnahme nach § 165 BauGB vorliegen.

Die sorgféltige fachliche Auseinandersetzung mit den gesetzlichen, fachplanerischen und
stadtebaulichen Voraussetzungen und Zielen war Gegenstand der vorbereitenden
Untersuchungen. Den Bericht tber die vorbereitenden Untersuchungen hat die Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen zusammen mit dem beauftragten
Planungsbiro UrbanPlan+Partner erstellt (Anlage 1).

2.2 Ergebnisse und Schlussfolgerungen

Im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen hat sich gezeigt, dass eine stadtebauliche
Entwicklungsmal3nahme gemal § 165 BauGB das geeignete und erforderliche Instrument
fur die zigige Entwicklung des neuen Stadtquartiers ist.

Konkretisierung der Entwicklungsziele

Im  Verlauf der vorbereitenden Untersuchungen wurden die stadtebaulichen,
stadtplanerischen und verkehrlichen Ziele der Gebietsentwicklung anhand eines
Strukturkonzeptes und von Testentwlrfen sowie variierender konzeptioneller Ansétze
konkretisiert (vgl. Anlage 1, hier: Kapitel 8, Anlage 2):

- Geplant ist ein Stadtquartier mit rund 1.800 Wohneinheiten, von denen mindestens
40 % als preiswerter Wohnraum einer Mietpreisbindung unterliegen soll. An der
Wohnungsbauentwicklung  der  zukinftig landeseigenen  Flachen  sollen
Genossenschaften mit mindestens 20 % beteiligt werden (vgl. Handlungsprogramm
zur Beschleunigung des Wohnungsbaus, Senatsbeschluss vom 04. September
2018).



- Die Qualifizierung, Neustrukturierung und Erweiterung des vorhandenen kleinteiligen
Gewerbestandorts am Brandenburgplatz soll vorbereitet und umgesetzt werden.
Damit kénnen die vorhandenen Betriebe vor Ort gesichert sowie die erforderlichen
neuen Arbeitsstétten fur Gewerbe geschaffen werden.

- Der geplante Neubau von zwei Grundschulen und einer Integrierten Sekundarschule
(ISS) soll - neben der Versorgung der Bewohnerinnen und Bewohner des neuen
Stadtquartiers — insbesondere dazu beitragen, die infolge steigender Ein-
wohnerzahlen und einer sich verjingenden Bevilkerung wachsenden Defizite im
Bereich der Schulversorgung in den benachbarten Quartieren bzw. im Bezirk
Treptow-Kdpenick auszugleichen.

- Im Zuge der Gebietsentwicklung sollen das Ubergeordnete Stral3ennetz ebenso wie
das FuRR- und Radwegenetz bedarfsgerecht erweitert werden. Damit kénnen die
bestehenden verkehrlichen Engpasse und Barrieren tGberwunden und eine bessere
Vernetzung mit den benachbarten Stadtteilen hergestellt werden.

- Die vorgesehene Ubergeordnete Umfahrungsstrale durch das Gebiet (Ostumfahrung
Bahnhofstraf3e) soll neben anteiligen ErschlieBungsfunktionen im neu entwickelten
Stadtteil insbesondere zu einer Verkehrsentlastung im Umfeld beitragen.

- Die Sicherung und Planung eines Verbundes diversifizierter — zum Teil 6ffentlicher,
zum Teil naturbelassener — Griin- und Freiflachen soll den Ausgleich fir die mit den
geplanten BaumafRnahmen verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft
gewabhrleisten.

Parallel zu der geplanten Gebietsentwicklung wird mit dem von der Deutschen Bahn AG
geplanten neuen Regionalbahnhof Kopenick unmittelbar am vorhandenen S-Bahnhof
Kdpenick die Ubergeordnete Anbindung des neuen Stadtquartiers an den regionalen
Schienenverkehr realisiert.

Mit der Aktivierung der grof¥flachigen Brache des ehemaligen Giterbahnhofs kann die
erstmalige Eingliederung in das Stadtgefiige und damit die Funktionsstarkung der
angrenzenden Quartiere umgesetzt werden. Die Revitalisierung der Brachflachen und die
Integration in die Stadtstruktur haben fur die kiinftige Entwicklung des Untersuchungsgebiets
besondere Prioritét.

Beteiligungsverfahren — Betroffenen- / Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung

Das aus den Zielen der Gebietsentwicklung abgeleitete Strukturkonzept fir das neue
Stadtquartier (siehe oben, Anlage 2) wurde in einem iterativen Prozess mit den zusténdigen
Fachverwaltungen und Tragern Ooffentlicher Belange erarbeitet. Er wurde von einem
intensiven offentlichen Diskurs mit unterschiedlichen Formaten begleitet. Dazu gehorten die
Ortsteilkonferenzen des Bezirkes Treptow-Kopenick, eine von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen im September 2017 veranstaltete Blrgerwerkstatt sowie die
anschlielende Online-Beteiligung auf einer Internetplattform. Das Hauptthema, das im
Verlauf der Beteiligungsverfahren wiederholt und mit gleichbleibender Eindringlichkeit
vorgebracht wurde, war die Verkehrsproblematik. Dazu gehdrte auch die Befurchtung einer
weiteren Verscharfung der bestehenden Verkehrsproblematik, insbesondere eine Zunahme
der Belastung der BahnhofstralBe mit Auswirkungen auf die angrenzenden Stadtquartiere
(Verknappung der Stellplatze im  offentlichen  Straenland sowie zusatzliche
Larmbelastungen). Die Bewaltigung der Verkehrsproblematik wird eines der zentralen Ziele
der kunftigen Gebietsentwicklung.

Dariiber hinaus haben einige Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung — in Verbindung mit
anderen fachlichen Abstimmungsresultaten und der Betroffenenbeteiligung (siehe unten) —
zu Anderungen des Strukturkonzeptes gefiihrt. Insbesondere wurde die Planung einer
Bebauung des Sidrandes der denkmalgeschitzten Siedlung Elsengrund aufgegeben.
Konkrete Vorschlage der Burgerinnen und Birger aus den an das zukunftige
Entwicklungsgebiet  angrenzenden  Quartieren, wie z. B.  Nutzungs- und
Gestaltungsvorschlage fur offentliche Freiflachen und Spielplatze, fir soziale und kulturelle
Einrichtungen sowie fur Barrierefreiheit in allen 6ffentlichen Bereichen, werden im weiteren
Planungsprozess geprift bzw. berticksichtigt.



Wichtiger Baustein des bisherigen Planungsprozesses war die gesetzlich vorgegebene
Beteiligung der Betroffenen. Mit allen Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentimern sowie
mit einem Groldteil der Mietenden und Pachtenden fanden zahlreiche Gruppen- und
Einzelgesprache statt. Bei der Abwagung der Bedenken und Anregungen betroffener
Grundstiickseigentimerinnen und -eigentiimer sowie der ansassigen Betriebe war zu
berticksichtigen, dass bei einer Umsetzung der Gesamtmalnahme zum Erreichen der
stadtraumlichen Integration teilweise erhebliche Eingriffe in bestehendes Eigentum, in den
Bestand von Gewerbebetrieben sowie in Miet- und Pachtverhaltnisse erforderlich werden.
Die Ergebnisse filhrten im Rahmen der Abwagung der geauflerten Anregungen und
Bedenken zu Nachjustierungen der Gebietskulisse und einzelner Planungskomponenten fur
die in Aussicht genommene EntwicklungsmalRnahme. Dazu gehdren auch die Entscheidun-
gen, einige Grundsticke in Randbereichen des Untersuchungsgebiets nicht in die
stadtebauliche Entwicklungsmafinahme einzubeziehen.

Die gemall dem Strukturkonzept vorgesehene Planung fiir die Schlisselgrundstiicke im
Norden und im Siden des Untersuchungsgebiets wird von deren Eigentimerinnen und
Eigentimern nicht mitgetragen. Eine Bereitschaft zum Verkauf der Grundstiicke zum
entwicklungsunbeeinflussten  Verkehrswert vor Festsetzung der stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahme besteht bei dem Uberwiegenden Teil der Eigentiimerinnen und
Eigentiimer gegenwartig nicht (vgl. ausfuhrlich Anlage 1, hier: Kapitel 7).

Rechtliche Bewertung

Die Reaktivierung der Brachflachen und die stadtebauliche Neuordnung des gesamten
Untersuchungsgebietes im Rahmen einer integrierten Stadtentwicklung erfordern den kom-
plexen Einsatz unterschiedlicher Steuerungsinstrumente sowie eine enge konzeptionelle und
zeitliche Verzahnung der geplanten MafRnahmen in einem Gesamtprojekt. Zu dem
Malnahmenpaket zahlen inshesondere

- Sicherung eines mietpreisgebundenen Anteils von mindestens 40 % der neu ent-
stehenden Wohnungen,

- grundstiickslbergreifende Durchfihrung von Ordnungsmafinahmen zur Freilegung
der Grundstiucke und zur Bewaltigung der Altlastenproblematik,

- Durchfiihrung umfangreicher ErschlieBungsmalRnahmen fir den StraRen-, Radfahr-
und FuBgéangerverkehr sowie der Fihrung einer Ubergeordneten Ostumfahrung
Bahnhofstrafie,

- Gewabhrleistung eines grundstickstbergreifenden, stadtebaulich integrierten Larm-
schutzes entlang der Bahntrasse und der Ostumfahrung Bahnhofstralie,

- Bereitstellung von Gewerbeflachen als Ersatzstandorte fir die erforderliche
Umsiedlung vorhandener Gewerbebetriebe,

- Sicherung, Planung und Bau quartiersiibergreifender Gemeinbedarfsstandorte,

- grundsticksibergreifende Anlage von offentlichen Griin- und naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen,

- Ausstattung des Neubauquartiers mit einer Infrastruktur, die die Reduzierung der
Nutzung privater Pkw erméglicht (Mobilitatskonzept).

Gegenwartig befinden sich nur wenige Grundsticke in den Randbereichen des
Untersuchungsgebiets im Eigentum der 6ffentlichen Hand. Das Land Berlin muss deshalb
die zu entwickelnden Grundsticksflachen erwerben, um eine ziigige Umsetzung der
erforderlichen Malinahmen im Interesse des Allgemeinwohls sichern zu kénnen.

Die intensive Beteiligung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer sowie die rechtliche Prifung
haben ergeben, dass die zligige Durchfihrung der geplanten Gebietsentwicklung aufgrund
der Komplexitdt und der Anforderungen an das zuklnftige Stadtquartier auch bei einer
bedingt vorhandenen bzw. potentiellen Mitwirkungsbereitschaft gegenwartig nicht
gewabhrleistet ist. Im Rahmen der parallelen Abfrage der Verkaufsbereitschaft zum
obligatorischen entwicklungsunbeeinflussten Anfangswert konnte zudem geklart werden,
dass die meisten Eigentimerinnen und Eigentimer der privaten Grundstiicke nicht
verkaufsbereit sind.



Die Ziele und Zwecke der Gesamtmalinahme konnen in Umfang und Wirksamkeit nicht
durch andere Instrumente des allgemeinen oder auch des besonderen Stadtebaurechts
erreicht werden. Die Aufstellung von Bebauungsplanen mit begleitenden stadtebaulichen
Vertrdgen oder Baugeboten bzw. weniger in das private Eigentum eingreifenden
stadtebaulichen Instrumenten, wie die SanierungsmafRnahme oder die Stadtumbau-
malRnahme, koénnen die geplante zigige Realisierung des neuen Stadtquartiers nicht
gewabhrleisten.

Vor diesem Hintergrund ist eine integrierte Entwicklung der geplanten Gesamtmafinahme in
Kooperation mit den Eigentimerinnen und Eigentimern nicht mdglich, und die férmliche
Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ist daher das geeignete und
erforderliche Instrument.

Abgrenzung des Entwicklungsbereichs

Unter Bertcksichtigung aller Fachbelange und der Interessen der Betroffenen wird als
Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen im Einklang mit den Zielen der Gesamt-
maflhahme eine Reihe von Grundsticken im Randbereich des Untersuchungsgebietes mit
einer Gesamtflache von ca. 7,5 ha nicht in die vorgesehene EntwicklungsmafRnahme
einbezogen. Der Entwicklungsbereich umfasst damit auf Basis der vorbereitenden Unter-
suchungen eine Flache von ca. 50 ha (vgl. Anlage 3).

2.3 Zugige Durchfuhrbarkeit und Finanzierung

Bestandteil der vorbereitenden Untersuchungen ist eine grobe Kosten- und Finan-
zierungsulbersicht, der zum Teil bereits detaillierte Ermittlungen des MaRnahmenumfangs
und Kostenschatzungen zugrunde liegen. Letztere beziehen sich auf vergleichbare
Referenzprojekte, inshesondere auf die in Durchfihrung befindliche stéadtebauliche Entwickl-
ungsmalnahme Johannisthal-Adlershof sowie auf umfangreiche Fachgutachten.

Die Gesamtkosten fir die geplante stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme betragen
danach ca. 276,4 Mio. €. Dazu gehoren die Kosten fiir Vorbereitung, Fortschreibung und
Abschluss in Héhe von ca. 14,7 Mio. € sowie Kosten fur die Durchfihrung der MaRnahmen
in Hohe von ca. 163,9 Mio. €. Zu diesen zahlen

- Grunderwerbskosten von ca. 29,4 Mio. €,

- Kosten fir die Freilegung von Grundstticken von ca. 29,6 Mio. €,

- Kosten fur die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBung und Grinflachen von ca.
57,0 Mio. €,

- Aufwendungen fir die erforderlichen Betriebsverlagerungen in Hoéhe von ca. 1,3 Mio. €,

- Grundstticksbewirtschaftung in Hohe von ca. 3,9 Mio. € und

- Ausfuhrung der 6ffentlichen HochbaumaRnahmen (insbesondere anteilige Finanzierung
der Schulen) mit malRnahmenbedingten Kosten in Héhe von ca. 42,7 Mio. €.

Des Weiteren sind Kosten fir die Aufgabenerfillung durch einen Entwicklungstréager und
Planungsdienstleister von ca. 23,1 Mio. €, fir Unvorhergesehenes (15 % der Gesamtkosten)
und fir steigende Baukosten tber die Laufzeit orientiert am Baupreisindex (3 % p. a. bzw.
gemittelt 30 % der Baukosten ab 2024) von rund 74,7 Mio. € projiziert.

Den geschatzten Gesamtkosten stehen durch die Wertsteigerungen der Grundstiicke im
Eigentum des Landes Berlin erwartbare Einnahmen durch Grundsticksverkdufe an
landeseigene Wohnungsbaugesellschaften, Genossenschaften und ggf. an frihere
Eigentimerinnen und Eigentimer sowie zu einem geringen Anteil durch Ausgleichsbetrage
in Hohe von insgesamt ca. 131,4 Mio. € gegenuber. In der vorliegenden KoFi sind die
Einnahmen aus der VerduRerung von landeseigenen Grundstiicken noch ausgehend von
Verkaufen zum Endwert dargestellt. Allerdings besteht die stadtentwicklungspolitische Vor-
gabe, dass landeseigene Grundstiicke vorrangig nur noch tber Erbpacht vergeben werden
durfen. Dies hat zur Konsequenz, dass die Einnahmen Uber mehrere Jahrzehnte zurlick
flieBen werden. Diese Vorgabe wird im weiteren Verfahren mit Beginn der stadtebaulichen
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Entwicklungsmallnahme umgesetzt. Eine entsprechende Berechnung wird in den
aufzustellenden Wirtschaftsplan einflie3en und fortgeschrieben. Gemal § 169 Abs. 6 Satz 3
i. V. m. 8 89 Abs. 4 BauGB ist die Bestellung eines Erbbaurechts eine Verdul3erung gemar
§ 169 Abs. 6 BauGB.

Im Verlauf der MalRhahme werden Finanzhilfen der Europdischen Union und des Bundes
bzw. weitere Einnahmepotentiale, z. B. durch Fordermittel, zu prufen und zu aktivieren sein.

Zur Ausfinanzierung der formlich festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme
bleiben nach deren Abschluss gemald den vorliegenden Kenntnissen voraussichtlich Mittel
des Landes Berlin in H6he von ca. 145,0 Mio. € erforderlich.

Die Ausfinanzierung aus dem Landeshaushalt wird entsprechend des Entwurfs fir den
Haushaltsplan 2020 / 2021 in Hohe von ca. 124,9 Mio. € aus dem Kapitel 1240 —
Wohnungswesen, Wohnungsneubau, Stadterneuerung, Soziale Stadt — , Titel 89385 —
Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme fur das Areal des ehemaligen Guterbahnhofes
Kdpenick — finanziert.

Nach derzeitigem Stand werden die Kosten fir den Grunderwerb (den Ankauf bzw. die
Enteignung) der fir die Gebietsentwicklung erforderlichen Grundstiicke in Héhe von rund
29,4 Mio. € zu einem Grofteil mit rund 21,5 Mio. € (in 2019: rund 1,4 Mio. € und in 2020:
rund 20,1 Mio. €) aus dem Sondervermdgen Infrastruktur der Wachsenden Stadt (SIWANA)
finanziert. Dieser Betrag wurde von SenStadtWohn im Programm fur SIWANA angemeldet.

Die aus dem Landeshaushalt zu finanzierenden Malinhahmen werden von dem zuklnftigen
treuhanderischen  Entwicklungstrdger und von dem noch zu beauftragenden
Planungsdienstleister (Planungen und Projektsteuerung) vorbereitet und umgesetzt.
SenStadtWohn fiihrt derzeit die Verhandlungen mit der WISTA.Plan GmbH zur Ubernahme
der Entwicklungstragerleistungen. Die Beauftragung eines Planungsdienstleisters wird im
Rahmen eines voraussichtlich im November 2019 abgeschlossenen europaweiten
Ausschreibungsverfahrens vorgenommen.

Die erforderlichen MalRRnahmen des Schulneubaus (ISS, zwei Grundschulen) und der
Ubergeordneten Ostumfahrung BahnhofstraBe mit Gesamtkosten in Héhe von ca. 160 Mio. €
werden aus den entsprechend zustandigen Fachkapiteln finanziert. Die drei Schulen, davon
die ISS und die Grundschule im Suden als Neubau durch die HoWoGe, sind im Rahmen der
Berliner Schulbauoffensive beriicksichtigt. Auf die Entwicklungsmaflihahme werden wegen
der anteiligen Bedarfe aus dem neuen Stadtquartier rund 20 % der Grundschulkosten
angerechnet.

Der Bau der Ostumfahrung Bahnhofstrale einschlie8lich des Querungsbauwerkes wird
wegen des Planungsvorlaufs und in Abhangigkeit von anderen Maflinahmen friihestens im
Jahr 2024 beginnen konnen und entsprechend in der néchsten Investitionsplanung
angemeldet. Der Entwicklungsmaflinahme sollen wegen der Erschlieungsfunktion, die die
Ostumfahrung Bahnhofstral3e fir das Gebiet selbst Ubernimmt, rund 20 % angerechnet
werden.

Angesichts der Bedeutung der Maflinahme fir die gesamtstadtische Entwicklung Berlins,
insbesondere fur die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum einhergehend mit der
Ertlichtigung der Bahnbrache zu einem tragfahigen Stadtraum sowie der damit verbundenen
stadtwirtschaftlichen Effekte ist die anteilige Finanzierung bzw. die Ausfinanzierung aus dem
Berliner Landeshaushalt gerechtfertigt.

Uber dem prognostizierten Mittelbedarf aus dem Landeshaushalt hinaus werden im Laufe
des Verfahrens voraussichtlich temporar MaRnahmen zu finanzieren sein, die zu einem
spateren Zeitpunkt der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme refinanziert werden. Dies ist
durch die wahrscheinlich erst gegen Ende der MaBnahme zu erwartenden Einnahmen aus
den Grundstiicksverkaufen durch das Land Berlin bedingt.

Eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme erfordert, insbesondere, wenn sie - wie
vorliegend — nicht in Stadtrandlage, sondern innerhalb des vorhandenen Stadtgefliges liegt,



eine umfassende integrierte Stadtentwicklung zur Stadtreparatur und Wiedereingliederung
von Brachflachen, was erfahrungsgemaf mit gro3en Aufwendungen fiir die Herstellung von
bebaubaren Flachen, die technische und soziale Infrastruktur sowie die Versorgung mit Frei-
flachen und den Naturschutz verbunden ist. Stadtum- und —neubau sind in wachsenden
Stadten wie Berlin prinzipiell erforderlich und verursachen hohe Kosten fiur die offentliche
Hand. Die stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme stellt dafir das Instrument mit den
groldten Refinanzierungsmaoglichkeiten dar: Der gesamte, von der 6ffentlichen Hand durch
die Schaffung von Baurecht und die Herstellung der erforderlichen Infrastruktur generierte
Mehrwert der Grundsticke kann und muss uUber die Grundstiucksverkdufe und als
Ausgleichsbetrag erhoben und der Refinanzierung der Gesamtmalnahme zugefiihrt werden.

Fur die zigige Durchfihrung der Entwicklungsmaflinahme gemafld § 165 Abs. 3 Nr. 4
BauGB muss bereits mit dem Beschluss lber die Rechtsverordnung die Finanzierung
der entstehenden Kosten sichergestellt bzw. erwartbar sein.

Aus diesem Grund hat der Senat zunachst beschlossen, dem Abgeordnetenhaus den
Bericht Uber die Absicht zur formlichen Festlegung der stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahme zur Beratung und Billigung vorzulegen. Der Bericht an das
Abgeordnetenhaus stellt die Durchfiihrung der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme und
insbesondere deren Finanzierung Uber den gesamten Durchflhrungszeitraum hinweg dar.
Nimmt das Abgeordnetenhaus den vorgelegten Bericht zustimmend zur Kenntnis, wird der
Senat die formliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs als
Rechtsverordnung beschlie3en und dies gemaf Art. 64 Abs. 3 Verfassung von Berlin dem Ab-
geordnetenhaus zur Kenntnis geben.

Die Eckdaten fur die langfristige Finanzierung werden durch eine Rahmenverpflichtungs-
ermachtigung Uber die Gesamtmal3ihahme und -laufzeit gesetzt. Diese soll parallel zum
Beschluss Uber die Rechtsverordnung — nach vorheriger Befassung und Beflrwortung des
Abgeordnetenhauses — vom Senat beschlossen werden. Entsprechend werden die Mittel in
die jeweils zweijahrigen Haushaltspldne eingestellt und auf der Basis parlamentarischer
Beschliisse gesichert. Die konkrete Verfligbarkeit der Mittel wird dann Uber die jahrlichen
Haushaltsanmeldungen gewahrleistet. Grundlagen hierfir sind jahrlich aufzustellende
Wirtschaftsplane  sowie die ebenfalls jahrlich fortzuschreibende Kosten- und
Finanzierungsubersicht, die die Gesamtlaufzeit der Malinahme abbildet. Die unterjahrige
Auszahlung der benétigten Mittel an einen treuhanderischen Entwicklungstrager wird
quartalsweise auf Abruf stattfinden, so dass keine Finanzierungsliicken entstehen.

Die Senatsverwaltung fur Finanzen hat auf Basis von Erfahrungen aus bereits
durchgefihrten  bzw. noch laufenden formlich  festgelegten  stadtebaulichen
EntwicklungsmaflRnahmen in Berlin dem in diesem Bericht dargestellten Verfahren zur
Sicherung der Finanzierung zugestimmt.

Die Bereitstellung der erforderlichen Finanzmittel wahrend der Gesamtmalf3nahme uber die
voraussichtliche Laufzeit von 15 Jahren durch den Landeshaushalt ist Basis und
Voraussetzung fur die zigige Durchfihrung der stadtebaulichen Entwicklungsmafl3nahme
entsprechend den gesetzlichen Anforderungen.
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Vorbereitende Untersuchungen ehemaliger Giterbahnhof Képenick

Abb. 1: Schragluftbild von Siiden, Strukturkonzept, Visualiserung Bebauungsentwurf (links Laubner 2017, mitte und rechts UrbanPlan 2019)



Kapitel 1 — Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

1

Zusammenfassung der
Untersuchungsergebnisse

Den Bericht Uber die vorbereitenden Untersuchungen geman
§ 165 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) fur das Areal des ehe-
maligen Guterbahnhofs und angrenzende Flachen hat die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen von
Berlin, Referat IV D (SenSW IV D) im Winter 2018 / Frihjahr
2019 zusammen mit dem Planungsbiro UrbanPlan+Partner
erstellt. Er umfasst die stadtebauliche, fachplanerische und
rechtliche Prifung und Feststellung, dass eine stadtebau-
liche EntwicklungsmafRnahme gemald § 165 BauGB das
geeignete und erforderliche Instrument fur die zlgige Ent-
wicklung des neuen Stadtquartiers ist.
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Beschluss der vorbereitenden Untersuchungen

Im April 2016 hat der Senat von Berlin die Durchfiuihrung
von vorbereitenden Untersuchungen fiir eine stadtebauliche
EntwicklungsmalRnahme auf dem Gelande des ehemaligen
Guterbahnhofs und daran angrenzenden Flachen in dem
Berliner Bezirk Treptow-Kdpenick beschlossen. Aufgabe der
Untersuchungen ist es, die Erforderlichkeit der stadtebauli-
chen EntwicklungsmalRnahme unter angemessener Abwa-
gung der Interessen des Allgemeinwohls gegeniber den
Interessen der Betroffenen sowie ihre rAumliche Abgrenzung
und zigige Durchfiihrbarkeit zu prifen. Auf der Grundlage
eines weiteren Senatsheschlusses wurde das Untersu-
chungsgebiet im Mai 2017 um einen Teilbereich sudlich des
Brandenburgplatzes auf eine Gesamtflache von rund 58 ha
erweitert (vgl. Kapitel 2, Abb. 4).

Abb. 2: Lage des Untersuchungsgebiets im Stadtgefiige (Geoportal Berlin 2018)

Erhdhter Bedarf an Wohn- und Arbeitsstatten sowie
an Gemeinbedarfseinrichtungen

Zu den bedeutenden Herausforderungen der Stadtentwick-
lungsplanung und Wohnungspolitik in Berlin zahlt die seit
Jahren zunehmende Verknappung des Angebotes insbe-
sondere an bezahlbarem Wohnraum. Engpésse werden
aber auch zunehmend spurbar fir Gewerbe und soziale
Infrastruktur. FUr Berlin ist ein anhaltendes Bevolkerungs-
wachstum von gegenwartig Uber 40.000 Personen pro Jahr
zu konstatieren. Unter Zugrundelegung der Bevolkerungs-
prognosen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen wird vorerst der Neubau von jahrlich ca. 20.000
bzw. insgesamt mehr als 190.000 Wohnungen bis 2030
erforderlich. Die bisherigen jéahrlichen Baufertigstellungen
liegen derzeit deutlich unter den Zielvorgaben. Gleichzeitig
steigt der Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen, insbesondere

<=



Abb. 3: Grenzen des Untersuchungsgebiets (Geoportal Berlin 2017)

an Kitas und Schulen. Fur die Arbeitsstatten gilt, dass der
Bevolkerungszuwachs und Nutzungskonkurrenzen zu Fla-
chenknappheit und dem Bedarf an neuen Gewerbestand-
orten fuhren. Dies betrifft insbesondere Arbeitsstatten im
Segment des kleinteiligen produzierenden Gewerbes in inte-
grierten Lagen.

In einem aufwendigen Analyse- und Planungsverfahren
hat die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
in den letzten Jahren 14 Standorte in der Stadt identifiziert,
die sich aufgrund ihrer Lage im Stadtgeflige und ihrer giins-
tigen ErschlieRungsmaglichkeiten als Schwerpunkte fur den

Kapitel 1 — Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Wohnungsneubau bzw. fur die Entwicklung urbaner Stadt-
quartiere eignen. Das Untersuchungsgebiet ist einer dieser
Standorte (vgl. Kapitel 5.3).

Bedeutung des Untersuchungsgebiets fur die
Stadtentwicklung

Die Analyse der Ausgangssituation (vgl. Kapitel 4) belegt,
dass das Untersuchungsgebiet mit dem brach liegenden
ehemaligen Guterbahnhofsareal eine seiner Lage im Stadt-
geflige entsprechende Funktion und Bedeutung nicht wahr-
nehmen kann.

11
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Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zum Hauptzen-
trum BahnhofstralRe des Bezirks Treptow-Kdpenick sowie
seiner guten OPNV-ErschlieBung ist das Untersuchungs-
gebiet fur die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers préa-
destiniert. Die bislang uberwiegend unbebauten Flachen
lassen in grof3en Teilen eine an der Dichte der benachbarten
Stadtquartiere orientierte Bebauung einschlieRlich des dko-
logischen Ausgleichs der damit verbundenen Eingriffe in den
Naturhaushalt zu.

Geplant ist ein Stadtquartier mit rund 1.800 Wohnein-
heiten, von denen mindestens 40% im Segment des preis-
werten Wohnraums einer Mietpreisbindung unterliegen
sollen (vgl. Kapitel 8.3).

Mit der kunftigen stadtebaulichen EntwicklungsmaR-
nahme wird auch die Qualifizierung, Neustrukturierung und
Erweiterung des vorhandenen kleinteiligen Gewerbestand-
orts am Brandenburgplatz vorbereitet und umgesetzt. Damit
kénnen die vorhandenen Betriebe vor Ort gesichert sowie die
erforderlichen neuen Arbeitsstéatten fir Gewerbe geschaffen
werden (vgl. Kapitel 5.4).

Gleichzeitig sind in dem neuen Stadtquartier nicht nur
die fur die kunftigen Bewohnerinnen und Bewohner erfor-
derlichen Gemeinbedarfseinrichtungen vorgesehen. Der
geplante Neubau von zwei Grundschulen und einer Inte-
grierten Sekundarschule soll dazu beitragen, die infolge
steigender Einwohnerzahlen und einer sich verjingenden
Bevolkerung wachsenden Defizite im Bereich der Schul-
versorgung in den benachbarten Quartieren bzw. im Bezirk
Treptow-Kdpenick auszugleichen.

Im Zuge der Gebietsentwicklung wird es moglich sein,
das ubergeordnete Stral3ennetz ebenso wie das Ful3- und

Radwegenetz bedarfsgerecht zu erweitern. Damit kdnnen
die vorhandenen Engpasse und Barrieren tberwunden und
eine Vernetzung mit den benachbarten Stadtteilen herge-
stellt werden.

Die vorgesehene ubergeordnete Umfahrungsstral3e durch
das Gebiet (Ostumfahrung Bahnhofstral3e) soll neben antei-
ligen ErschlieBungsfunktionen insbesondere zu einer Ver-
kehrsentlastung im Umfeld beitragen. Dartber hinaus wird
mit dem von der Deutschen Bahn AG geplanten neuen
Regionalbahnhof Kdpenick unmittelbar am vorhandenen
S-Bahnhof Kopenick die Ubergeordnete Anbindung des
neuen Stadtquartiers an den regionalen Schienenverkehr
realisiert.

Die Sicherung und Planung eines Verbunds diversifi-
zierter — zum Teil Offentlicher, zum Teil naturbelassener —
Grun- und Freiflachen wird einen wirkungsvollen Beitrag
leisten zum Schutz der naturlichen Ressourcen und zum
Ausgleich fur die mit den geplanten Baumal3nahmen verbun-
denen Eingriffe in den Naturhaushalt.

Revitalisierung von Brachflachen

Mit der Aktivierung der grof¥flachigen Brachen des ehema-
ligen Guterbahnhofs kann deren erstmalige Eingliederung
in das Stadtgeflige und damit die Funktionsstarkung der
angrenzenden Quartiere umgesetzt werden. Dies bietet
zugleich die Moglichkeit, aus den vorherigen Nutzungen her-
rahrende, teilweise gravierende Bodenbelastungen zu besei-
tigen. Die Revitalisierung der Brachflachen und ihre Integra-
tion in die Stadtstruktur haben fur die kinftige Entwicklung
des Untersuchungsgebiets besondere Prioritat.



Abb. 4: Strukturkonzept, Stand April 2019 (UrbanPlan 2019)

Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit am Planungsprozess

Das aus den Zielen der Gebietsentwicklung abgeleitete
Strukturkonzept (vgl. Abb. 4, Kapitel 8.1, Abb. 104) wurde in
einem iterativen Prozess mit den zusténdigen Fachverwal-
tungen und Tragern offentlicher Belange erarbeitet. Dieser
wurde von einem intensiven 6ffentlichen Diskurs mit unter-
schiedlichen Formaten begleitet. Dazu gehorten die Ortsteil-
konferenzen des Bezirks, eine von der Senatsverwaltung fur

Kapitel 1 — Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Stadtentwicklung und Wohnen veranstaltete Burgerwerkstatt
sowie eine Online-Beteiligung im Internet (vgl. Kapitel 7.4).
Wichtiger Baustein des Planungsprozesses war zugleich
die gesetzlich vorgegebene Beteiligung der Betroffenen. Mit
allen Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentimern sowie
mit einem Grof3teil der Mietenden und Pachtenden fanden
zahlreiche Gruppen- und Einzelgesprache statt (vgl. Kapitel
7.2). Die Ergebnisse fuhrten im Rahmen der Abwégung der
geaulRerten Anregungen und Bedenken zu Nachjustierungen
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der Gebietskulisse und einzelner Planungskomponenten fiir
die in Aussicht genommene Entwicklungsmafinahme (vgl.
Kapitel 7.2, 9.9).

Bei der Abwéagung der Bedenken und Anregungen betrof-
fener Grundstiickseigentimerinnen und -eigentimer sowie
der ansassigen Betriebe war zu bericksichtigen, dass bei
einer Umsetzung der Gesamtmal3nahme zum Erreichen der
stadtraumlichen Integration teilweise erhebliche Eingriffe in
bestehendes Eigentum, in den Bestand von Gewerbebe-
trieben sowie in Miet- und Pachtverhaltnisse erforderlich
werden. Grundsétzlich sollen die privaten Schlisselgrund-
sticke fur die Gebietsentwicklung moglichst frihzeitig vom
Land Berlin erworben werden. Nur in begriindeten Ausnahme-
fallen wird von Grundstiicksankaufen abgesehen bzw. sollen
Eingriffe in das Eigentum, insbesondere durch das Angebot
von Tauschgrundstiicken, durch Betriebsverlagerungen vor
Ort oder ggf. durch Ersatzgrundstiicke fur Eigentimerinnen
und Eigentiimer bzw. Betriebe, ausgeglichen werden.

Die Abwagung kommt zu dem Ergebnis, dass das All-
gemeinwohl gegeniiber den Einzelinteressen von Grund-
stickseigentimerinnen und -eigentimern, Mietenden und
Pachtenden sowie sonstigen Betroffenen im Grundsatz den
Vorrang hat. Die verbleibenden Belastungen der Betroffenen
missen in Kauf genommen werden, weil anderenfalls die
Ziele und Zwecke der EntwicklungsmafRnahme, insbeson-
dere die Gesamtstarkung der Tragféhigkeit des Stadtraums
nicht zu erfullen waren.

Die Stadtebauliche Entwicklungsmallnahme als
geeignetes Instrument fur die Gebietsentwicklung

Die Reaktivierung der Brachflachen und die stadtebau-
liche Neuordnung des gesamten Untersuchungsgebiets im
Rahmen einer integrierten Stadtentwicklung erfordern den
komplexen Einsatz unterschiedlicher Steuerungsinstrumente
sowie eine enge konzeptionelle und zeitliche Verzahnung
der Mal3nahmen in einem Gesamtprojekt.

Dies umfasst insbesondere

» die Sicherung eines mietpreisgebundenen Anteils von
mindestens 40% der neu entstehenden Wohnungen,
die grundstiickstibergreifende Durchfiihrung von Ord-
nungsmalinahmen zur Freilegung der Grundstticke
und zur Bewaltigung der Altlastenproblematik,

« die Durchfiihrung umfangreicher ErschlieBungsmalf3-
nahmen fur den StraRen-, Rad- und Ful3verkehr sowie
der FUhrung einer Ubergeordneten Umfahrungsstrale
(Ostumfahrung Bahnhofstral3e) durch das Gebiet mit
Querung der Bahntrasse,

» die Gewahrleistung eines grundsticksibergreifenden,
stadtebaulich integrierten Larmschutzes entlang der
Bahntrasse und der Ostumfahrung Bahnhofstral3e,

» die Bereitstellung von Gewerbeflachen als Ersatz-
standorte fur die Umsiedlung vorhandener Gewer-
bebetriebe von geplanten Gemeinbedarfs- und
Wohnungsneubaustandorten innerhalb des Untersu-
chungsgebietes,

« die Sicherung quartiersibergreifender Gemeinbe-
darfsstandorte,



» die grundstticksiibergreifende Anlage von offentlichen
Grun- und naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen
unter Einbeziehung von Arealen auf3erhalb des Unter-
suchungsgebiets,

+ die Ausstattung des Neubauquartiers mit einer
Infrastruktur, die die Reduzierung der Nutzung
privater Pkws ermdglicht.

Die erforderliche Verknipfung dieser Malinahmen in einem
Gesamtprojekt bedarf der Anwendung umfassender Steu-
erungs- und Planungsinstrumente. Gegenwartig befindet
sich nur ein sehr geringer Anteil in den Randbereichen des
Untersuchungsgebiets im Eigentum der 6ffentlichen Hand.
Das Land Berlin muss deshalb die zu entwickelnden Grund-
stlicksflachen erwerben, um eine zigige Umsetzung der
erforderlichen Mal3nahmen im Interesse des Allgemeinwohls
sichern zu kdnnen.

Die intensive Beteiligung der Eigentimerinnen und
Eigentimer sowie die rechtliche Prifung haben in einem
ersten Schritt ergeben, dass die zuigige Durchfiihrung der
geplanten Gebietsentwicklung aufgrund der Komplexitat und
der Anforderungen an das zukiinftige Stadtquartier auch bei
einer bedingten bzw. potentiellen Mitwirkungsbereitschaft
mit den Mitteln des allgemeinen Stadtebaurechts nicht zu
gewahrleisten ist. Im Rahmen der parallelen Abfrage der
Verkaufsbereitschaft zum obligatorischen entwicklungsun-
beeinflussten Anfangswert hat sich ergeben, dass die Eigen-
tumerinnen und Eigentiimer des Uberwiegenden Anteils der
privaten Grundstiicke nicht verkaufsbereit sind.

Vor diesem Hintergrund sind eine integrierte Entwicklung
der geplanten Gesamtmafinahme in Kooperation mit den
Eigentiimerinnen und Eigentimern nicht maglich. Deshalb ist
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die férmliche Festlegung eines Entwicklungsbereichs erfor-
derlich.
Die Ziele und Zwecke der Gesamtmafinahme, das heif3t
» die Deckung eines erhdhten Bedarfs an preiswertem
Wohnraum und an Gemeinbedarfseinrichtungen,
» die Bereitstellung zusatzlicher kleinteiliger Gewerbe-
flachen sowie
» die erforderlichen ErschlielungsmalRnahmen im
Rahmen der Wiedernutzung einer gro3en Brach-
flache einschlieRlich der Herstellung der Tragfahigkeit
des Gesamtgebiets
kdnnen in Umfang und Wirksamkeit nicht hinreichend durch
andere Instrumente des allgemeinen oder auch des beson-
deren Stadtebaurechts erreicht werden. Die Aufstellung
von Bebauungspldnen mit begleitenden stédtebaulichen
Vertragen oder Baugeboten bzw. weniger in das private
Eigentum eingreifenden stadtebaulichen Instrumenten, wie
die Sanierungsmafinahme oder die Stadtumbaumaf3nahme,
kdnnen die geplante ziigige Realisierung des Stadtquartiers
nicht gewahrleisten.
Dabher ist die Durchfuhrung einer stadtebauliche Entwick-
lungsmalRnahme unter Verhaltnismafigkeitsgesichtspunkten
zum Wohl der Allgemeinheit erforderlich (vgl. Kapitel 9.7).

Abgrenzung des Entwicklungsbereichs

Unter Berilcksichtigung aller Fachbelange und der Inter-
essen der Betroffenen wird als Ergebnis der vorbereitenden
Untersuchungen im Einklang mit den Zielen der Gesamt-
malnahme eine Reihe von Grundstiicken im Randbereich
des Untersuchungsgebiets mit einer Gesamtflache von ca.
7,5 ha nicht in die vorgesehene Entwicklungsmalinahme
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einbezogen. Der kinftige Entwicklungsbereich umfasst
damit auf Basis der vorbereitenden Untersuchungen eine
Flache von ca. 50 ha (vgl. Kapitel 11).

Zugige Durchfuhrbarkeit der GesamtmalRnahme
Bestandteil der vorbereitenden Untersuchungen ist eine
erste Kosten- und Finanzierungsubersicht, der zum Tell
bereits detaillierte Ermittlungen des MalRnahmenumfangs
und Kostenschatzungen zugrunde liegen. Letztere beziehen
sich auf vergleichbare Referenzprojekte, insbesondere auf
die in Durchfiihrung befindliche stadtebauliche Entwick-
lungsmafinahme Johannisthal - Adlershof sowie auf umfang-
reiche Fachgutachten.

Die Gesamtkosten fir die geplante stadtebauliche Ent-
wicklungsmalRnahme betragen danach ca. 276,4 Mio. €.
Dazu gehdren die Kosten fur Vorbereitung, Fortschreibung
und Abschluss in Hohe von ca. 14,7 Mio. € sowie Kosten
fur die Durchfuhrung der MaRnahmen in Hohe von ca.
163,9 Mio. €. Zu diesen z&hlen

» Grunderwerbskosten von ca. 29,4 Mio. €,

» Kosten fur die Freilegung von Grundstiicken von ca.

29,6 Mio. €,
» Kosten fur die Herstellung der 6ffentlichen Erschlie-
Rung und Griinflachen von ca. 57 Mio. €,

» Aufwendungen fir die erforderlichen Betriebsverlage-

rungen in Héhe von ca. 1,3 Mio. €,

»  Grundsticksbewirtschaftung in Hohe von ca. 3,9 Mio. €,

» Ausflhrung der 6ffentlichen Hochbaumafinahmen

(insbesondere anteilige Finanzierung der Schulen)
mit malRnahmenbedingten Kosten in Hohe von ca.
42,7 Mio. €.

Des Weiteren sind Kosten fur die Aufgabenerfillung durch
einen Entwicklungstrager und Planungsdienstleister von ca.
23,1 Mio. €, fur Unvorhergesehenes (15% der Gesamtkosten)
und fur steigende Baukosten Uber die Laufzeit orientiert am
Baupreisindex (3% p. a. bzw. gemittelt 30% der Baukosten
ab 2024) von rund 74,7 Mio. € projiziert.

Den geschatzten Gesamtkosten stehen Einnahmen
durch Grundstlicksverkaufe und Ausgleichsbetrage in Hohe
von voraussichtlich insgesamt ca. 131,4 Mio. € gegeniber.
Im Verlauf der MaBhahme werden weitere Einnahmepoten-
tiale, z. B. durch Fordermittel des Bundes der Europdischen
Union zu prifen bzw. zu aktivieren sein.

Zur Ausfinanzierung der Gesamtmaflnahme werden
nach Abschluss der formlichen festgelegten stadtebaulichen
Entwicklungsmafinahme gemé&fR den vorliegenden Kennt-
nissen voraussichtlich Mittel des Landes Berlin in H6he von
ca. 145 Mio. € erforderlich.

Angesichts der Bedeutung der MafRRnahme fur die
gesamtstadtische Entwicklung Berlins, insbesondere fir die
Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum einhergehend
mit der Ertlichtigung der Bahnbrache zu einem tragféhigen
Stadtraum sowie der damit verbundenen stadtwirtschaftli-
chen Effekte ist die anteilige Finanzierung bzw. die Ausfinan-
zierung aus dem Berliner Landeshaushalt gerechtfertigt.

Nach derzeitigem Stand werden die Kosten fur den
Grunderwerb (den Ankauf bzw. die Enteignung) der fir
die Gebietsentwicklung erforderlichen Grundsticke in
Hohe von rund 29,4 Mio. € zu einem Grof3teil mit rund
21,5 Mio. € (in 2019: rund 1,4 Mio. € und in 2020: 20,1 Mio. €)
aus dem Sondervermoégen Infrastruktur der Wachs-
enden Stadt (SIWANA) finanziert. Dieser Betrag wurde von



SenSW in dem Programm fur SIWANA angemeldet.

Uber dem prognostizierten Mittelbedarf aus dem Landes-
haushalt hinaus werden im Laufe des Verfahrens voraus-
sichtlich temporar Malinahmen zu finanzieren sein, die zu
einem spéteren Zeitpunkt der stédtebaulichen Entwicklungs-
mafRnahme refinanziert werden. Dies ist bedingt durch die
voraussichtlich erst gegen Ende der Maflinahme zu erwar-
tenden hohen Einnahmen wegen der spaten Zeitpunkte der
Grundstticksverkaufe durch das Land Berlin.

Eine stadtebauliche Entwicklungsmafl3nahme bedeutet,
insbesondere, wenn sie — wie vorliegend — innerhalb des
vorhandenen Stadtgefliges liegt, umfassende integrierte
Stadtentwicklung. Neben der Stadtreparatur und der Wieder-
eingliederung von Brachflachen, was erfahrungsgemaf mit
groBRen Aufwendungen fir die Herstellung bebaubarer Fla-
chenverbunden ist, entstehen hohe Kosten fiir die technische
und soziale Infrastruktur, fir die Versorgung mit Freiflachen
und den Naturschutz.

Stadtum- und -neubau sind in wachsenden Stéadten wie
Berlin prinzipiell erforderlich und verursachen hohe Kosten
fur die offentliche Hand. Die stadtebauliche Entwicklungs-
mafnahme stellt dafir das Instrument mit den grofiten Refi-
nanzierungsmaglichkeiten dar: Der gesamte, von der offent-
lichen Hand generierte Mehrwert der Grundstiicke durch die
Schaffung von Baurecht und die Herstellung der erforderli-
chen Infrastruktur muss abgeschopft und der Refinanzierung
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Abb. 5: Ehemalige Bahngebaude (UrbanPlan 2018)

der GesamtmalRnahme zugefuhrt werden.

Die erforderlichen Finanzmittel mussen vom Land Berlin
zur Verfigung gehalten werden. Damit sind die Finanzie-
rung der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme und
ihre zugige Durchfihrung entsprechend der gesetzlichen
Anforderungen innerhalb eines Zeitraums von 15 Jahren
gesichert. Die zlgige Durchfiihrung auf der Planungs- und
Umsetzungsebene wird durch den umgehenden Einsatz
eines treuhé&nderischen Entwicklungstragers und eines Pla-
nungsdienstleisters nach Feststellung der stadtebaulichen
Entwicklungsmafinahme gewahrleistet.
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Abb. 6: Untersuchungsgebiet Blick Richtung Siidosten (Laubner 2017)



Kapitel 2 — Einfuhrung

2

Einfhrung

Die Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen
basiert auf einem Handlungsauftrag der Berliner Senats-
verwaltung. Anlass, Zielstellung und rdumliche Abgrenzung
werden nachfolgend dargelegt. Fiir den Uberblick und den
Einstieg in den Gesamtbericht dient die anschliel3ende Kurz-
version des Ablaufs der vorbereitenden Untersuchungen
sowie des Berichtsaufbaus.
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2.1 Anlass der vorbereitenden
Untersuchungen

Infolge des seit 2011 deutlichen und fir die Zukunft prog-
nostizierten weiteren Bevdlkerungs- und Beschéftigungs-
wachstums in Berlin ist stadtweit ein dringender Bedarf an
Wohnraum und Arbeitsstétten zu verzeichnen. In diesem
Zusammenhang werden auch umfangreiche MalRnahmen
zum Ausbau der technischen Infrastruktur sowie der Bau
von Schulen, Kindergarten und Gemeinschaftseinrichtungen
erforderlich. Dies trifft insbesondere auf den stark wachs-
enden Bezirk Treptow-Kopenick zu.

Gemal den Prognosen, die die Grundlage fur den in
Bearbeitung befindlichen Stadtentwicklungsplan Wohnen
2030 bilden, werden ausgehend vom Jahr 2017 bis 2030
ca. 181.000 Menschen mehr in Berlin leben. Aufgrund des
bestehenden Nachholbedarfs von 77.000 Wohnungen und
des prognostizierten Bevolkerungswachstums ergibt sich
eine Zahl von ca. 194.000 benétigten Wohnungen. Dem-
entsprechend mussen zwischen 2017 und 2021 jahrlich ca.
20.000 und von 2022 bis 2030 etwa 10.000 Wohnungen pro
Jahr gebaut werden (vgl. SenSW 2018e). In absehbarer Zeit
ist mit einer Entspannung dieser Wohnungsmarktsituation
nicht zu rechnen.

Aus diesem Anlass hat die Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Wohnen (bis 2016 Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt) im April 2016 das Wohnungs-
und Stadtebauprogramm Wachsende Stadt aufgelegt. Sein
wesentlicher Bestandteil ist die Festlegung von stadtweit
elf Standorten, die in stadtebaulich integrierten und bereits
erschlossenen Lagen vorrangig fur den Wohnungsbau zu

entwickeln sind. An diesen elf sowie drei weiteren Stand-
orten, die im September 2018 von der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen aufgenommen wurden (vgl.
Abgeordnetenhaus von Berlin 2018), soll mit dort insgesamt
ca. 42.000 realisierbaren Wohnungen ein Anteil von etwa 20%
des erforderlichen Neubaubedarfes abgedeckt werden.

Das Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs K&penick
ist einer dieser 14 Standorte. Seine nahe den S-Bahnhdfen
Kopenick und Hirschgarten sowie in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu erschlossenen Bestandsquartieren gelegenen Fla-
chen bieten ein wertvolles Potential fir den Wohnungsbau
und damit gunstige Voraussetzungen fur die Entwicklung
eines gut integrierten neuen Stadtquartiers.

Dies begrundet das besondere offentliche Interesse an
einer stadtebaulichen Neuordnung des seit mehr als zwei
Jahrzehnten brach liegenden Areals. Fir seine nachhaltige
Entwicklung ist auch eine Umplanung, Qualifizierung und
Neustrukturierung der an das Gelande angrenzenden Flachen
erforderlich, um die Integration des kiinftigen Stadtquartiers in
die bestehende Stadtstruktur gewahrleisten zu kénnen.

Als Instrument fur die Planung und Umsetzung dieses
komplexen Vorhabens kommt eine stadtebauliche Entwick-
lungsmalRnahme gemal § 165 BauGB in Betracht. Um die
dafur erforderlichen Beurteilungsgrundlagen zu gewinnen,
war die Einleitung vorbereitender Untersuchungen gemafi
§ 165 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) notwendig. Sie dienen
dazu, die sozialen, strukturellen und stédtebaulichen Verhalt-
nisse und Zusammenhénge zu ermitteln, die im Einzelnen
anzustrebenden Entwicklungsziele darzustellen sowie das
Erfordernis und die Durchfuhrbarkeit einer stadtebaulichen
Entwicklungsmafinahme zu prufen.



2.2 Handlungsauftrag der Verwaltung und
Zielstellung

Am 12. April 2016 hat der Senat von Berlin die Durchfiihrung
der vorbereitenden Untersuchungen gemafd § 165 Abs. 4
BauGB fir das Areal des ehemaligen Giterbahnhofs Képe-
nick und angrenzende Flachen beschlossen. Auf der Grund-
lage eines weiteren Senatsbeschlusses wurde das Untersu-
chungsgebiet im Mai 2017 um einen Teilbereich sudlich des
Brandenburgplatzes erweitert.

Die auRRergewdhnliche stadtpolitische Bedeutung des
Untersuchungsgebiets gemafR § 9 Ausfiihrungsgesetz zum
Baugesetzbuch (AGBauGB) wurde im Benehmen mit dem
Rat der Burgermeister durch den Senat im September 2017
festgestellt. Damit ist die Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung und Wohnen, Referat IV D (SenSW IV D) fur die Auf-
stellung von Bebauungsplanen in dem zukinftigen Entwick-
lungsgebiet zustandig.

Damit bis zu diesem Zeitpunkt Flachen, deren Verkauf
durch die Eigentimerinnen und Eigentimer den zukunftigen
Entwicklungszielen entgegenstehen wurden, vom Land
Berlin erworben werden kdnnen, hat das Land Berlin im
Mérz 2017 eine Vorkaufsrechtsverordnung fur den groR3ten
Teil des Untersuchungsgebiets erlassen (vgl. Kapitel 12.2).

Auf Grundlage des Senatsbeschlusses zur Durchfiihrung
der vorbereitenden Untersuchungen wurden folgende Rah-
menbedingungen rechtlich bindend giltig:

» Festlegung des ,Stichtages” fur die Ermittlung des
entwicklungsunbeeinflussten Bodenwertes
(Anfangswert),

* Begriindung der Mitwirkungsrechte und -pflichten
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der Betroffenen und Tréager 6ffentlicher Belange
sowie der Zuruckstellungsmadglichkeiten nach BauGB
(Errichtung, Anderung baulicher Anlagen, Nutzungs-
anderung).
Ziele fur das Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs
Kopenick und angrenzende Bereiche sind die Errichtung
eines urbanen Wohnungsbauschwerpunkts einschlief3lich
der Entwicklung des bestehenden Gewerbestandortes im
Sidosten des Areals und sowie der gebietstibergreifenden
Schaffung von Schulen und weiteren Gemeinbedarfseinrich-
tungen. In diesem Zuge sollen eine Umfahrung des bezirkli-
chen Hauptzentrums an der Bahnhofstraf3e durch das Gebiet
sowie die Integration des zukinftigen funktionsgerechten
S- und Regionalbahnhofs Képenick hergestellt werden. Auf
dieser Grundlage war zu untersuchen, ob eine stadtebau-
liche EntwicklungsmalRnahme das geeignete Instrument zur
Umsetzung dieser Ziele ist.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen missen
Aufwand und Nutzen einer EntwicklungsmalRnahme gemafi
dem vorliegenden Erkenntnisstand quantifiziert werden.
Weiterhin sind die materiell-rechtlichen Voraussetzungen fur
die Anwendung des Instrumentariums der stadtebaulichen
EntwicklungsmafRnahme nach § 165 BauGB zu priifen. Im
Einzelnen sind dies:

« Die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfuh-
rung der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme
liegt im 6ffentlichen Interesse.

» Das Gebiet kann im Rahmen einer stéadtebaulichen
Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefihrt
werden und hat damit eine besondere Bedeutung fur
die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde.
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» Das Wohl der Allgemeinheit erfordert die Durchfiih-
rung einer stadtebaulichen Entwicklungsmaf3inahme
zur Deckung eines erhdhten Bedarfes an Wohn- und
Arbeitsstatten, zur Errichtung von Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen und/oder zur Wiedernutzung
brachliegender Flachen.

Die sorgféaltige fachliche Auseinandersetzung mit diesen
generellen Voraussetzungen und Zielen ist Gegenstand der
vorbereitenden Untersuchungen.

2.3 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Kernbereich der vorbereitenden Untersuchungen ist das
Gelande des seit Anfang der 1990er Jahre nicht mehr
genutzten ehemaligen Giuterbahnhofs Kdpenick nordlich
und sidlich der S-Bahn, Fernbahn- und Guterbahngleise
(vgl. Abb. 7).

Die weiteren in das Untersuchungsgebiet einbezogenen
Flachen sind weitgehend untergenutzt bzw. weisen Funk-
tionsschwéachen auf. Fur sie sind die Mdoglichkeiten einer
stadtebaulichen Neuordnung im Zusammenhang mit der
Entwicklung des ehemaligen Bahnareals zu priufen. Dazu
zéhlen eventuell erforderliche MaRhahmen in den Randbe-
reichen einer kinftigen stédtebaulichen Entwicklungsmal3-
nahme, wie z. B. kleinteilige Grundstiicksneuordnung und
Emissionsschutz. Das gilt auch fir die Bereitstellung zuséatz-
licher Flachen fur ortlich erforderliche Arbeitsstéatten, insbe-
sondere im kleinteiligen produzierenden Gewerbe.

Das ca. 58 ha groRRe Untersuchungsgebiet wird wie folgt
abgegrenzt:

« Stellingdamm, HirtestraRe, ndrdliche Grenze des
Grundstiicks Hirtestralle 10, westliche Grenze der
Grundstiicke Wolfgartenstral3e, Stellingdamm, Essen-
platz, Waldburgweg und Stadtforst im Norden,

« Stral3e Hinter dem Kurpark im Osten,

* Am Wiesenrain und HirschgartenstraRe , Seelenbin-
derstral3e, ostliche Grenze des Grundstiicks Seelen-
binderstralRe 128, nordliche Grenze des Grundstucks
SeelenbinderstraRe 130A, 6stliche Grenze der Grund-
stiicke Seelenbinderstrae 130A und Bellevuestralie
10, westliche Grenze Neuenhagener Mihlenfliel3,
Furstenwalder Damm, Bellevuestral3e, nordliche
Grenze der Alten Erpe, westliche Grenze des Grund-
stiicks Seelenbinderstrae 104, Seelenbinderstralle,
GelnitzstraRe, Thirnagelstrale, Borgmannstralie,
Elcknerplatz im Stden

« Bahnhofstral3e und Mahlsdorfer Stral3e im Westen.

Der S-Bahnhof Kdpenick mit dem denkmalgeschutzten
Bahnhofsgeb&aude liegt innerhalb des Untersuchungsge-
bietes. Die Trassen der S-Bahn (S 3 Ostkreuz — Erkner) und
der Bahnstrecke Berlin — Frankfurt (Oder) (u. a. RE 1) durch-
queren das Areal. Damit befinden sich in dem geplanten
Entwicklungsbereich ca. 10 ha betriebserforderliche Bahn-
flachen, die bis auf Randbereiche, die fir die geplante Ent-
wicklungsmafinahme noch erworben werden sollen, auch
kiinftig planfestgestellt bleiben.



Abb. 7: Grenzen des Untersuchungsgebiets (SenSW 2017)

2.4 Ablauf der vorbereitenden Untersuchungen

Die vorbereitenden Untersuchungen wurden auf Grundlage
des zuvor genannten Senatsbeschlusses vom 12. April 2016
von SenSW IV D durchgefuhrt. Nach einer 6ffentlichen Aus-
schreibung wurde das Planungsbiro UrbanPlan+Partner
im August 2016 mit den dafur erforderlichen Planungsleis-
tungen einschliel3lich der Erarbeitung einer Rahmenplanung
und eines Ergebnisberichts beauftragt.
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Im kontinuierlichen Austausch mit den betroffenen
zustandigen Senatsverwaltungen (Verkehr, Umwelt, Natur-
und Landschaftsschutz, Wirtschaft, Schulen, Finanzen) und
Fachbereichen des Bezirksamtes Treptow-K&penick (Stadt-
entwicklung, Wirtschaftsforderung, Schulen, Straen und
Grinflachen) sowie weiteren Tragern offentlicher Belange
(Deutsche Bahn AG (DB), Berliner Verkehrsbetriebe (BVG),
Berliner Wasserbetriebe (BWB), Naturschutzverbénde)
wurde die Ausgangssituation detailliert analysiert. Gemaf
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den Rahmenbedingungen, Vorgaben und Zielen (siehe oben,
Kapitel 5, 6) wurde das Strukturkonzept, das der Festsetzung
der stadtebaulichen Entwicklungsmalfinahme zugrunde liegt,
entwickelt. Parallel zu der Durchfiihrung der Bestandsana-
lyse und der Erarbeitung des Strukturkonzepts wurden ent-
sprechend der erforderlichen Bearbeitungstiefe erganzende
Fachgutachten erarbeitet.

Die thematischen Schwerpunkte waren Verkehr und
Mobilitat, Larm- und Schallschutz, Naturschutz und Land-
schaftsokologie, Bodenschutz und Altlasten sowie Regen-
wasserbewirtschaftung. Die Koordination der Gutachten und
die kontinuierliche Abstimmung mit den zustandigen Fach-
behorden oblag SenSW IV D. In einem iterativen Prozess
wurden die fachgutachterlichen Ergebnisse und Anforde-
rungen und die stadtebaulichen Konzeptansatze kontinuier-
lich justiert. Eine besondere Bedeutung fir die analytische
und konzeptionelle Bearbeitung sowie fiir die fachliche
Abstimmung hatte der geplante Verlauf der durch das Unter-
suchungsgebiet fihrenden Trasse der Ostumfahrung Bahn-
hofstraRe (vgl. Kapitel 4.6, 5.7).

Das Strukturkonzept integriert die stadtebaulichen, fach-
planerischen und stadtentwicklungspolitischen Vorgaben
und Ziele fur die Gebietsentwicklung (vgl. Kapitel 8).

Konzeptionelle Alternativen wurden in diesem Kontext
gepruft, wenn entsprechende Spielrdume vorhanden waren.
Das Strukturkonzept ist somit Ergebnis eines in mehreren
Stufen unter Einbindung der stadtebaulichen und fachplaneri-
schen Anforderungen und Ziele optimierten und am Gemein-
wohl orientierten Arbeits- und Abstimmungsprozesses.

Die Ziele und Planungen fir das Untersuchungsgebiet
wurden als wichtiger Bestandteil der vorbereitenden Unter-

suchungen im November / Dezember 2017 gemal} den
gesetzlichen Vorschriften mit den Eigentimerinnen und
Eigentimern, den Mietenden und Pachtenden sowie den
sonstigen Betroffenen strukturiert erértert. Im Vorfeld
fanden bereits Informations- und Vorgesprache mit den
Hauptbetroffenen statt. Weitere Gesprache mit einzelnen
Eigentimerinnen und Eigentimern sowie Mietenden bzw.
Pachtenden wurden bis zu dem Abschluss der vorberei-
tenden Untersuchungen gefuhrt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch eine mdogliche Entwick-
lungsmalRnahme berlhrt werden, wurden beteiligt. Dabei
sollte insbesondere festgestellt werden, ob die 6ffentlichen
Aufgabentrager die Planungsabsichten mittragen und ob sie
grundsatzlich bereit sind, an der ztigigen Umsetzung der Pla-
nung mitzuwirken.

Die Einbeziehung weiterer Akteure und Initiativen sowie
der interessierten Offentlichkeit vor Ort war — wenn auch
nicht gesetzlich vorgeschrieben — ein ebenso wichtiger
Bestandteil der Beteiligung. Im Rahmen der Ortsteilkonfe-
renz Kopenick-Nord des Bezirks Treptow-Kdpenick wurde
am 4. April 2017 erstmals die Offentlichkeit informiert. Am
19. September 2017 hat die Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Wohnen eine Birgerwerkstatt durchgefihrt.
Sie bot allen Interessierten die Mdglichkeit zur 6ffentlichen
Information sowie zur Beteiligung am Planungsprozess. Am
17. April 2018 konnte Uberdies der aktuelle Bearbeitungs-
stand der vorbereitenden Untersuchungen im Rahmen der
Ortsteilkonferenz Dammvorstadt 6ffentlich erlautert und mit
den Birgerinnen und Burgern erdrtert werden.

Erganzend dazu wurde der Verfahrens- und Planungsstand



dem Stadtentwicklungsausschuss der Bezirksverordnetenver-
sammlung (BVV) Treptow-Kopenick auf dessen Einladung in
einer offentlichen Sitzung am 25. April 2018 vorgestellt.

Die Hinweise und Anregungen aus den Beteiligungs-
verfahren wurden umfassend geprtft und abgewogen. Die
Ergebnisse sind in das vorliegende Strukturkonzept einge-
flossen, soweit sie auf der gegenwartigen Planungsebene
abwagungsrelevant waren. Anregungen und Hinweise aus
der Abwégung, die sich auf konkrete bzw. umsetzungsbe-
zogene Planungsebenen beziehen, werden im weiteren Pla-
nungsprozess berucksichtigt (vgl. ausfuhrlich Kapitel 7).

2.5 Aufbau und Methodik des
Untersuchungsberichts

Den ersten analytischen Teil des Untersuchungsberichts
bilden der historische Abriss (Kapitel 3) und die Darstellung
der Ausgangssituation anhand der fur die Bewertung des
Gebiets wichtigen Teilaspekte (Kapitel 4).
Diese umfassen die

+ Stadtstruktur,

» Bevdlkerungsstruktur,

* Wohnungsmarktlage,

» Gewerbe- und Einzelhandelsstruktur,

» soziale Infrastruktur,

» ErschlieBungssituation und technische Infrastruktur,

+ Freiraumstruktur sowie Belange von Okologie und

Umwelt

» Eigentums- und Pachtverhéltnisse.
Die Themen werden in einzelnen Unterkapiteln untersucht.
Dabei wurden je nach Bedarf verschiedene Methoden und
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Betrachtungstiefen gewahlt: Von der Bestandsaufnahme vor
Ort (z. B. Stadtstruktur, Griin- und Freiraumstruktur) tber die
Zusammenstellung und Auswertung vorhandener gebiets-
bezogener und Ubergeordneter Daten (z. B. Bevolkerungs-,
Gewerbe- und Einzelhandelsstruktur) bis hin zur Auswertung
der im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen beauf-
tragten Fachgutachten. Wenn die Ausgangssituation fach-
gutachterlich untersucht worden war, hatten die betreffenden
Ergebnisse Vorrang vor den allgemein verfiigbaren Daten
des Landes Berlin (z. B. Geoportal Berlin). Entsprechende
Verweise werden in den jeweiligen Unterkapiteln gegeben.

In Kapitel 5 sind die wesentlichen Rahmenvorgaben fir
die Gebietsentwicklung aufgefuhrt. An ihnen sind zugleich
die Ziele der Gebietsentwicklung (Kapitel 6) ausgerichtet.
Dabei sind die maRRgeblichen Ubergeordneten stadtentwick-
lungspolitischen Vorgaben berucksichtigt, mit Schwerpunkt
auf den Berliner Stadtentwicklungsplanungen sowie den ent-
sprechenden Abstimmungen mit den zustandigen Fachver-
waltungen.

Die Ziele in Kapitel 6, werden mit dem Konzept (Kapitel 8)
fur die Gebietsentwicklung konkretisiert. Sie orientieren sich
an den ubergeordneten stadtentwicklungspolitischen Vor-
gaben und Leitlinien fur Berlin, insbesondere am Wohnungs-
und Stadtebauprogramm Wachsende Stadt (SenSW 2017c)
und am Abgeordnetenhausbeschluss ,Zigige Entwicklung
neuer Stadtquartiere vom 08. Marz 2018.

Mit Kapitel 7 flie3en die Ergebnisse der Beteiligungsver-
fahren in den Untersuchungsbericht ein. Dazu gehoren die
die gesetzlich vorgegebenen Beteiligungen der Betroffenen
und der Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offentlichkeits-
beteiligung.
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UNTERSUCHUNGSGEBIET

Abb. 8: Aufbau des Untersuchungsberichts (Urbanplan / SenSW 2019)

In Kapitel 8 Rahmenkonzept sind die konzeptionellen Ansétze
fur den Stadtebau und die Nutzung auf gleicher Ebene dar-
gestellt. Mit separaten Konzepten zu den Themenschwer-
punkten Wohnen, Gewerbe, Gemeinbedarf, Freiraum,
Okologie, Energie und Verkehr / Mobilitat werden auch die
sektoralen Schwerpunkte der Gebietsentwicklung erarbeitet.
Die Realisierungsstufen bilden die zeitliche Dimension des
geplanten Umsetzungsprozesses ab. Sie sind gespiegelt in
dem groben Zeit- / Malinahmenplan in Kapitel 10 (Kosten-
und Finanzierungsubersicht).

Mit den Kapiteln 9 und 10 wird der Nachweis erbracht,
dass die rechtlichen und finanziellen Voraussetzungen und
Anforderungen an die zuigige Durchfiihrung der geplanten
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme gegeben sind.

Abschlieend werden die Ergebnisse der vorbereitenden
Untersuchungen in Kapitel 11 zusammengefasst und anhand
der zukinftigen Begrenzung des stadtebaulichen Entwick-
lungsgebiets planerisch erlautert.

RAHMENKONZEPT

RECHTLICHE
ERFORDERLICHKEIT
UND ABWAGUNG

FESTLEGUNG

ENTWICKLUNGSBEREICH

2.6 Ausblick fur das weitere Verfahren

Als Ergebnis der von August 2016 bis Dezember 2018 durch-
gefuihrten vorbereitenden Untersuchungen wird in den fol-
genden Berichtsteilen auf Basis umfassender fachlicher und
rechtlicher Prifung der Nachweis gefiihrt, dass die Voraus-
setzungen fur die gesetzliche Festlegung als stadtebaulicher
Entwicklungsbereich fur das Areal des ehemaligen Gliter-
bahnhofs Kdpenick und angrenzende Flachen vorliegen.

Gemall § 165 Abs. 3 Nr. 4 BauGB muss die zugige
Durchfihrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme innerhalb eines absehbaren Zeitraums gewahrleistet
sein. Das bedeutet insbesondere, dass ihre Finanzierung
Uber den Gesamtzeitraum im Rahmen der Uber das Haus-
haltsrecht des Landes Berlin hinausgehenden Mdglichkeiten
sicherzustellen ist.

Um dem Rechnung zu tragen, soll das Berliner Abge-
ordnetenhaus vor dem Beschluss der Rechtsverordnung



eingebunden werden bzw. die Durchfiihrung der stadtebau-
lichen EntwicklungsmaRnahme und insbesondere deren
Finanzierung Uber den gesamten Durchfiihrungszeitraum
befurworten. Daraus ergibt sich ein von dem tblichen Proce-
dere fur den Erlass von Rechtsverordnungen abweichendes
Beschlussverfahren, in dem der Senatsbeschluss zur form-
lichen Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reichs erst nach Beratung und Billigung durch das Abgeord-
netenhaus — voraussichtlich im 3. Quartal 2019 — gefasst
wird. Die Rechtsverordnung kann unter diesen Vorausset-
zungen vor Ende des Jahres 2019 in Kraft treten.

Im Zuge des formlichen Senatsbeschlusses zur Durch-
fuhrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme
kénnen der Entwicklungstrager und der Planungsdienst-
leister (Vergabe nach EU-Ausschreibung) ebenfalls bis Ende
des Jahres 2019 beauftragt werden. Unter dieser Pramisse
kann mit den weiterfihrenden Planungen (Rahmenplanung,
Durchfihrung von Wettbewerben, Aufstellung von Bebau-
ungsplanen, Planung der o6ffentlichen ErschlieRung) sowie
mit den erforderlichen Grundsticksankéaufen und der Vor-
bereitung der Ordnungsmal3nahmen Ende 2019 begonnen
werden.

Kapitel 2 — Einfuhrung
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Abb. 9: Eingangsgebdude S-Bahnhof Képenick am Elcknerplatz (SenSW 2019)



Kapitel 3 — Historischer Abriss

3

Historische Entwicklung

Zur historischen Entwicklung des Untersuchungsgebiets
und seines Umfeldes liegen nur lickenhafte Dokumente
vor. Sie genligen allerdings, um die Entstehung der gebiets-
préagenden Strukturen innerhalb der vergangenen 150 Jahre
in ihren Grundzigen nachzeichnen zu kénnen. MaRRgebliche
Impulse waren hierbei der Eisenbahnbau, die wenige Jahre
spater einsetzende Industrialisierung und mehrere gréRere
Wohnungsbauprojekte.

Die ersten Anfange jener Entwicklung reichen zurtick in
die Zeit der noch selbstandigen Stadt Copenick (seit 1931
Kopenick). Diese wird erst im Rahmen des Gesetzes Uber
die Bildung einer neuen Stadtgemeinde Berlin zusammen
mit sechs kreisfreien Stadten (Spandau, Lichtenberg,
Charlottenburg, Neukélln, Wilmersdorf und Schoneberg),
sowie 59 Landgemeinden und 27 Gutsbezirken am 27. April
1920 Teil von Grol3-Berlin.

29



30

Vorbereitende Untersuchungen ehemaliger Gilterbahnhof Képenick

3.1 Verkehrserschlielfung und
siedlungsstrukturelle Entwicklung

Bis Ende der 30er Jahre des 19. Jahrhunderts ist die weit
vor der Stadt liegende Gegend um den heutigen Bahnhof
Kopenick von den feuchten Wiesen der Wuhle- und Erpe-
Niederungen sowie den angrenzenden Wald- und Heidefla-
chen der Wuhlheide im Westen und der Mittelheide im Osten
geprégt. Die Stadtgemeinde Copenick mit Schloss und Sied-
lung Kietz hat zu dieser Zeit etwa 1.800 Einwohnerinnen und
Einwohner. Indiz der beginnenden Industrialisierung ist im
Jahr 1828 die Installierung der ersten Dampfmaschine in der
Papierfabrik Rosenhain.

Strallennetz und offentliche Raume

Noch in der topografischen Karte von Leopold Kraatz aus
dem Jahr 1875 ist aul3erhalb des Stadtkerns bis auf die nach
Nordosten flhrende Mabhlsdorfer StralRe (heute Bahnhof-
stra3e) und die Friedrichshagener Chaussee (heute Fried-
richshagener StralRe) ein kaum ausgebildetes Stral3ennetz
erkennbar.

Erst mit der Entwicklung der Dammvorstadt im letzten
Viertel des 19. Jahrhunderts erfolgt der Ausbau des heute
bestehenden Strallennetzes in seinen Grundzugen und mit
ihm die Parzellierung der angrenzenden Grundstiickflachen.

Einige kleinere Straf3en im norddstlichen Teil der Damm-
vorstadt (ThirnagelstraRe, Gelnitzstral3e) entstehen erst in
den 1920er Jahren im Zusammenhang mit der Errichtung
der dort gelegenen Wohnanlagen. Dies gilt ebenso fur den
Uberwiegenden Teil des Stral3ennetzes nordlich der Bahn-
trasse.

Nur die an der Bahn entlang fuhrende Dahlwitzer Stralle
(heute Stellingdamm) entsteht bereits vor der Jahrhundert-
wende, zunachst zur Erschlielung der dort gelegenen Gas-
anstalt Copenick. lhre Verlangerung nach Osten bindet 1920
auch den sudlichen Teil der Siedlung Elsengrund an den
Bahnhof K&penick an.

Eisenbahnentwicklung

Mit der Inbetriebnahme der ,Berlin-Frankfurter-Eisenbahn*
— der spateren Niederschlesisch-Markischen Eisenbahn-
Gesellschaft (NME) — erhélt Copenick einen Bahnhof, der
zusammen mit der Eisenbahnstrecke am 23. Oktober 1842
ertffnet wird. Er liegt fast zwei Kilometer vom damaligen
Stadtkern entfernt an der Verbindungsstralle nach Mahls-
dorf. Entlang dieser Stral3e, der spéateren Bahnhofstralie,
entsteht in der Folgezeit die Dammvorstadt.

Nach der Erweiterung des Bahnhofsbereichs um ein
zuséatzliches Gleispaar fur die Vorort-Zige bis nach Erkner
in den 1890er Jahren, folgt 1902 die Hoherlegung der
gesamten Gleisanlagen im Berliner und Copenicker Stadt-
gebiet auf einen Damm und der Abbau aller Bahntibergénge
auf Straf3enniveau.

Im Zuge seiner kompletten Umgestaltung zwischen 1899
und 1902 erhalt der Bahnhof ein neues Empfangsgebaude
und verfugt seither Uber einen Mittelbahnsteig, eine dreiglei-
sige, 6stlich gelegene Wendeanlage fur die Vorortziige sowie
eine Guterladestelle im Suden der Ferngleise.

In den Folgejahren bis zum Beginn des Ersten Weltkriegs
wird der Guterbahnhof weiter ausgebaut und um mehrere
Auszugsgleise erweitert. Seine Verflechtung mit diversen
Kopenicker Industrie-Unternehmen ist alteren Karten zu



Bf. Berlin- Képenick fom 472 .

Abb. 10: Gleisplan Bahnhof Berlin-Kdpenick, Zustand etwa 1967
(Reichshahndirektion Berlin)

entnehmen. Hier sind die Gleisanschlusse sowohl zum
unmittelbar an den Guterbahnhof angrenzenden Gelénde
der Lampenfabrik Miller AG als auch zu den weiter entfernt
liegenden Unternehmen C.J. Vogel Draht- u. Kabelwerke
AG sowie Glanzfilm AG Kopenick / Kodak zu erkennen. Die
Gleise fuhrten seinerzeit Gber den Brandenburgplatz, teilen
sich an der Alten Erpe und verlaufen mit einem Ast am Belle-
vuepark entlang Uber die Friedrichshagener Stral3e hinweg
durch das Werksgelande der Glanzfilm AG bis zur Pabst-
Werft und mit dem anderen direkt in die Fabrikanlage der
Vogel AG.

Seit seinem Betriebsende zu Beginn der 1990er Jahre
liegen die Flachen des Guterbahnhofs brach, und die
Gebéude sind dem Verfall Giberlassen.

Offentliches Nahverkehrsnetz

Von 1874 an verkehrt auf der Bahnhofstralle zwischen
Bahnhof und Schlo3platz — in den Anfangsjahren noch durch
weitgehend unbewohntes Gebiet — ein Pferdeomnibus. Mit
zunehmendem Vorort-Verkehr auf der Bahnstrecke wird

Kapitel 3 — Historischer Abriss

1882 eine Pferdebahn mit auf Schienen laufenden Wag-
gons eingerichtet. Nach Elektrifizierung der zweiten, bereits
bestehenden Pferdebahn vom Schlossplatz zum Bahnhof
Spindlersfeld im Jahr 1901 erfolgt 1903 auch fur die Strecke
entlang der Bahnhofstral3e die Umstellung auf elektrischen
Betrieb.

Im Zuge seines weiteren Ausbaus erreicht das Strecken-
netz der Stadtischen Stralenbahn Copenick (SSC) im Jahr
1913 schlieRlich eine Gesamtlange von mehr als 27 km,
bevor das Unternehmen 1920 im Rahmen des Grof3-Ber-
lin-Gesetzes Teil der — aus der Berliner Elektrische Stral3en-
bahnen Aktien-Gesellschaft (BESTAG) hervorgegangenen
— Berliner StraRenbahn (BSt) wird.

3.2 Stadtentwicklung sudlich der Bahntrasse

Die Dammvorstadt von 1860 bis heute

Die Entwicklung der Dammvorstadt — namentlich der Bereiche
beiderseits der Bahnhofstral3e — setzt zunéchst in deren stid-
lichem Teil ein. 1860 erwirbt der Unternehmer Friedrich Wil-
helm Oetting an der Lindenstral3e ein Grundstick, auf dem er
eine Zuckersiederei mit Sirupkocherei sowie eine Starkemehl-
fabrik errichtet. Ab 1871 folgen im n&heren Umkreis weitere
Industriebetriebe, vor allem Chemie- und Metallwarenfabriken
mit seinerzeit insgesamt rund 1.000 Beschéftigten.

Die Parzellierung und Bebauung des nordlichen, bis
an die Bahnlinie heranreichenden Teils der Dammvorstadt
erfolgt in kleinen Schritten von 1880 an. Nach dem Erwerb
groRerer Flachen 6stlich der Bahnhofstral3e durch das Bank-
haus Sdrgel, Parrisius & Co werden unter der Regie einer von
ihm gegriindeten Terraingesellschaft neue StralRen angelegt
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und mehrgeschossige Mietshduser errichtet. Ostlich daran
angrenzend erstreckt sich zu jener Zeit noch — etwa auf
der Flache des spateren Guterbahnhofs — ein Weinberg,
an dessen Ende im Osten, ungeféhr in Hohe des heutigen
Bahnhofs Hirschgarten, das Restaurant Zum Weinberg liegt.
(vgl. Jaster 2011)

Zeugnisse der grunderzeitlichen Stadtentwicklung im
naheren Umfeld des Untersuchungsgebiets sind auch die
beiden Gebdude-Ensembles des Amtsgerichts Kopenick
und der Hauptmann-von-Kdpenick-Schule (siehe Abb. 11).

Die allmahlich fortschreitende Entwicklung der Dammvor-
stadt geht einher mit einem stetigen Bevdlkerungswachstum
der Stadt Copenick. Zwischen 1871 und 1890 steigt deren
Einwohnerzahl von etwa 5.000 auf knapp 15.000 und bis
1910 auf gut 30.000.

Abb. 11: Amtsgericht Képenick (SenSW 2019)

Wohnungsbau seit Beginn der 1920er Jahre
Im Zeichen intensiver wohnungspolitischer Aktivitaten des
1908 gegriindeten Beamten-Wohnungs-Vereins (BWV)
wird die Dammvorstadt angesichts der Wohnungsnot nach
dem Ende des Ersten Weltkriegs in den 1920er Jahren
Ort mehrerer beispielhafter Wohnungsbau-Vorhaben. Die
Bautatigkeit des BWV konzentriert sich auf funf groRRere
Quartiere beiderseits der BahnhofstraRe. Sind die ersten
Gebaude dort noch angesichts der Notsituation unmittelbar
nach Kriegsende von schlichter Bauweise bestimmt, so
prégen in den Jahren bis 1930 zunehmend reprasentativere
Architekturformen die folgenden Bauabschnitte und damit
grof3e Bereiche der Dammvorstadt. Besonderes Merkmal
der Bauten ist die hochwertige bauliche und farbliche Gestal-
tung der StralRenfronten wie auch der Hoffassaden.
Zwischen 1921 und 1930 entstehen insgesamt 580 Woh-
nungen des BWYV in den Quartieren 0Ostlich sowie weitere
rund 760 Wohnungen in den Wohnanlagen westlich und
sudwestlich der Bahnhofstraf3e. (vgl. BWV zu K&penick 2008)
In den spaten 1920er Jahren entsteht die Blockrandbe-
bauung in der Gelnitz- und Thiirnagelstral3e. Im Gegensatz
zur Wohnanlage im Westen der Bahnhofstral3e stehen die
im Untersuchungsgebiet gelegenen Geb&ude nicht unter
Denkmalschutz.

Hirschgarten

Hirschgarten ist eine Villenkolonie, die der Bankier Hirte 1870
auf nahe der Spree gelegenen Wiesen, genannt ,Hirsch-
acker”, sowie weiteren erworbenen L&ndereien grundete.
Exklusive Villen und Landhauser entstanden in der Folge fur
wohlhabende Familien. Im Jahr 1894 wird Hirschgarten mit



Abb. 12: Stadtplan Cépenicks von 1928/1930 (Landesarchiv Berlin)

Plangrundlage 1928/30 Landesarchiv Berlin

Abb. 13: Wohnungsbaubesténde BWV, in den 1930er Jahren (BWV, UrbanPlan)
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der Einweihung eines Haltepunktes an der Niederschlesisch-
Méarkischen Eisenbahn als westlicher Teil von Friedrichshagen
ein fur viele Berliner attraktives Ausflugsziel. Zum Ende der
1890er Jahre ist auch das im Umkreis des Bahnhofs Hirsch-
garten gelegene Restaurant ,Zum Weinberg“ ein weit Uber
Hirschgarten und Friedrichshagen hinaus bekannter Anzie-
hungspunkt.

Industrieentwicklung zu Beginn des 20. Jahrhunderts

Im Zuge eines zweiten Industrialisierungsschubs Anfang des
20. Jahrhunderts entsteht 1923 in den Gebauden der in den
1870er Jahren gegrindeten und nach dem Ende des Ersten
Weltkriegs in Konkurs gegangenen Lampenfabrik O. Mdller
AG norddstlich des Brandenburgplatzes an der Seelenbin-
derstral3e ein Maschinenbaubetrieb, dessen Verwaltungs-
und Produktionsgebdaude noch teilweise erhalten sind. Das
4. OG des Verwaltungsgebaudes weist noch Kriegsschaden
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auf und ist infolgedessen bis heute ungenutzt. Der Maschi-
nenbaubetrieb verfligt seinerzeit Uber einen eigenen Gleis-
anschluss, der noch bis in die 1980er Jahre in Betrieb ist.
Nach dem Zweiten Weltkrieg entsteht auf dem Betriebsge-
lande eine Produktionsstatte des VEB Gamat. Der Betrieb
besitzt zu DDR-Zeiten ein Monopol fur die Herstellung von
Gasherden und Gasheizgeraten. Zeitweise sind an diesem
Standort bis zu 560 Personen beschéftigt. Von den jahrlich
zwei Millionen hergestellten Geraten dient etwa die Halfte
der Versorgung von DDR-Haushalten, wahrend die andere
Hélfte nach Osteuropa exportiert wird.

Nach Umwandlung 1990 in die Gamat-Schwank War-
megerate GmbH gerat das Unternehmens Mitte der 1990er
Jahre in wirtschaftliche Schwierigkeiten. Mit der Umstellung
von Stadtgas auf Erdgas bricht die Produktion ein und der
Betrieb wird geschlossen. 1997 erwirbt ein Investor das
Gebaudeensemble. Es wird seither Giberwiegend an Hand-
werks- und Baustoffhandelsbetriebe vermietet. Das Betriebs-
geldnde im Sudwesten des Bandenburgplatzes wird von der
Schwank Besitzgesellschaft GmbH bernommen. Wahrend
die Bestandsgebaude vor allem an Autowerkstétten und an
ein Bowling-Center vermietet werden, werden fur zwei Ein-
zelhandels- und einen Gastronomiebetriebe sowie fiir eine
Tankstelle neue Gebaude errichtet.

Offentliches Bauen in den 1930er Jahren

In den Jahren 1930/31 wird in der Kaiser-Wilhelm-Stral3e
91-99 (heute Seelenbinderstral3e) am sudlichen Rand des
Gluterbahnhofareals eine Polizeidienstschule mit Polizeika-
serne und -revier nach Planen des Architekten Conrad Beck-
mann errichtet. Von 1945 an zunéchst Internierungslager des

sowjetischen Geheimdienstes fiir potentielle NS-Verbrecher,
dient der Gebaudekomplex danach als Verwaltungsschule,
wird dann Sitz der Kasernierten Volkspolizei und schlie3lich
von einer Dienststelle des DDR-Verteidigungsministeriums
genutzt. Neue Eigentiimerin nach 1990 wird die Bundes-
wehr. Seit 1991 ist das Gebaude Sitz des Finanzamts Trep-
tow-Kopenick. Als Zeugnis des Neuen Bauens ist es unter
der Nummer 09045806 in die Denkmalliste des Landes
Berlin eingetragen und denkmalgerecht instandgesetzt
(vgl. Landesdenkmalamt Berlin 2018).

Abb. 14: Polizeidienstschule mit Polizeikaserne und -revier 1931 (Bundesarchiv)



Zunehmende Bedeutung der Bahnhofstral3e

Bereits seit der Grinderzeit ist die Dammvorstadt mit der
BahnhofstraBe ein fur Kodpenick zentraler Einzelhandels-
standort. Mit der Eroffnung der Einkaufspassage Forum
Kopenick 1997 und des Einkaufszentrums am Elcknerplatz
2015 wird diese traditionelle Funktion der Bahnhofstral3e
gefestigt und weiter gestarkt.

3.3 Stadtentwicklung nordlich der Bahntrasse

Stadtisches Gaswerk

1889 geht am Standort Dahlwitzer Strae (heute Stelling-
damm) die erste private, von der Firma Budde & Goehde
errichtete Gasanstalt der Stadt Cépenick in Betrieb. Im Auf-
trag der Stadt ibernimmt das Unternehmen die Gasbeleuch-
tung der Altstadt und der Dammvorstadt.

Im Jahr 1900 erwirbt die Stadt Copenick die Gasanstalt
einschlief3lich des gesamten 17,8 km langen Rohrnetzes.
Bereits 1901 wird der Neubau der Anlage beschlossen.
Zunachstwerden ein gro3erer Gasbehalter in Auftrag gegeben
und im Jahr 1903 eine neue Hauptleitung zur Altstadt verlegt.
Die eigentlichen NeubaumafZnahmen sowie die dafur erforder-
liche VergrofRerung des Grundstiicks nach Norden erfolgen
in den Jahren 1904/05. (Vgl. Heimatmuseum Kopenick 1906)
Das Gaswerk ist bis 1965 in Betrieb. Es steht unter Denk-
malschutz und ist unter der Nr. 09045792 in die Denkmalliste
des Landes Berlin eingetragen. Die vorhandene Bausubs-
tanz befindet sich in einem sanierungsbedurftigen Erhal-
tungszustand. (Vgl. Landesdenkmalamt Berlin 2018)

Von 1965 an nutzte das VEB Kombinat Stadtwirtschaft
Berlin (spatere Stadtreinigung Berlin) das Grundstuck als
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Abb. 15: Historisches Foto des stadtischen Gaswerks von der Nordseite (Polizei-Verwaltung zu Cépenick 0.J.)

Abb. 16: Luftbild des Gaswerks mit Blick Richtung Nordwesten (Laubner 2019)
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Betriebshof. Nach 1990 dient das Gelande zun&chst einige
Jahre als Recycling-Hof der Berliner Stadtreinigung (BSR)
und wird seit 2006 von dieser vorrangig an die KTG K&peni-
cker Tourismus GmbH vermietet. Derzeit befinden sich hier
ein Wohnmobilstellplatz, eine Pension, Lagerflachen in den
Gebéauden sowie diverse Veranstaltungsraume, die zeitweilig
auch als Kleinkunst-Theater genutzt werden.

Wohnsiedlung Elsengrund

Zweites prominentes wohnungspolitisches Projekt der
1920er Jahre im Umfeld des Bahnhofs Kdpenick ist der Bau
der inzwischen denkmalgeschitzten Siedlung Elsengrund.
Sie entsteht in den Jahren zwischen 1919 und 1929 im Auf-
trag der Gemeinnltzigen Baugesellschaft Berlin-Ost nach
Planen des schweizerischen Architekten Otto Rudolf Salvis-
berg im bis dahin unbebauten dstlichen Randbereich der Mit-
telheide. Die Anlage mit insgesamt 345 Wohneinheiten (WE)
wird in drei Bauabschnitten realisiert — einem ersten, zwi-
schen 1919 und 1921 mit 142 WE sowie einem zweiten zwi-
schen 1921 und 1925 mit 203 WE. Ein dritter Bauabschnitt
zwischen 1925 und 1929 umfasst die Gestaltung der Freifla-
chen, Vorgéarten und rickwartigen Nutzgarten. (vgl. Burger
fur das Marchenviertel und den Elsengrund e. V. 2009)

Die Siedlung ist in die Denkmalliste des Landes Berlin
unter der Nummer 09045811 eingetragen. Sie wurde in den
letzten drei Jahrzehnten im Rahmen von Modernisierungs-
mafinahmen weiterentwickelt.

Die Planung von Salvisberg orientiert sich am Konzept der
Gartenstadt. Jede Wohnung verfiigt — der Notsituation nach
der Inflation entsprechend — Uber einen zur Selbstversor-
gung ausreichend dimensionierten Nutzgarten. Aus alteren

Abb. 17: Bebauungsplan der Siedlung Copenick (Elsengrund)
(Deutsche Bauzeitung 0.J.)

Abb. 18 Eingangssituation zur Elsengrund-Siedlung (LDA-Archiv, Bittner 2009 / 2011)



Kartenunterlagen ist ersichtlich, dass die heute sehr tiefen
Gartengrundsticke der Gebaude sudlich des Stellingdamms
bzw. des Waldburgwegs urspriinglich kleiner bemessen sind.
An ihrem sudlichen Rand verlauft seinerzeit ein schmaler
offentlicher Weg, jenseits dessen sich bis zum Bahngelande
eine grollere Grundsticksflache erstreckt. Sie dient offenbar
als landwirtschaftlich nutzbare Ausgleichsflache fur die sehr
kleinen Grundsticke der Torh&user am westlichen Sied-
lungsrand. Die betreffenden Flachen werden spéter von der
Reichsbahn genutzt, ehe sie in den 1930er Jahren an die
Eigentimerinnen und Eigentiimer der angrenzenden Grund-
stlicke verauRert und den Gartenflachen zugeschlagen
werden. (Vgl. Vermessungsamt Berlin-Copenick 1928)

Die ein-, meist jedoch zweigeschossigen Hauser der
Anlage sind Stral3en- und PlatzrAumen unterschiedlichen
Typs zugeordnet. Ein zentraler Quartiersplatz — der friihere
Dahlwitzer und heutige Essenplatz — ist Ausgangspunkt von
hier aus sternférmig verlaufender Wohnstra3en.

Die Siedlungwird zumWohnortzahlreicher Oppositioneller
gegen das NS-Regime, die wahrend der ,Képenicker Blut-
woche*im Juni 1933 von der SA verhaftet und gefoltert werden
oder zu Tode kommen. Zum Gedenken an sie werden nach
1945 die wichtigsten Stral3en (Stellingdamm, Janitzkystral3e,
Schmausstralle, Essenplatz) nach einigen der Opfer
benannt.

Kleingartenanlage Erpetal

In etwa 1 km Entfernung vom 6stlichen Rand der Siedlung
Elsengrund liegt die Kleingartenanlage Erpetal — benannt
nach der Erpe (auch Neuenhagener MihlenflieR), die in einer
Niederung entlang der Anlage verlauft. Das Gebiet erstreckt
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sich vom nordlichen Randbereich des S-Bahnhofs Hirsch-
garten aus Uber mittlerweile rund anderthalb Kilometer in
norddstlicher Richtung. Aus einer bereits Mitte der 1920er
gegrindeten Kleingarten-Kolonie hervorgegangen, werden
die urspriinglich temporér genutzten Gartenhttten mehr und
mehr zu festen Wohnsitzen umgewandelt. Beliebt als Wohn-
gebiet ist die Kolonie schon zu ihrer Griindungszeit. Heute
hat mehr als ein Drittel der etwa 350 Kleingartnerinnen und
-gartner hier einen dauerhaften Wohnsitz.

Kurpark Friedrichshagen

Auf der, der Gartensiedlung gegenuberliegenden stidostli-
chen Seite des Erpetals liegt — etwa einen Kilometer vom
S-Bahnhof Hirschgarten entfernt und mit seinem sudlichen
Teil an den Bahnkorper angrenzend — der Kurpark Fried-
richshagen. Anlass fir seine Anlage Ende des 19. Jahrhun-
derts ist das Bestreben der Gemeinde Friedrichshagen, den
im Einzugsbereich von Berlin als Sommerfrische beliebten
Ort zu einem Kurort auszubauen. Im Jahr 1880 wird das
Gelande von der Gemeinde gepachtet. Fir eine kurze Zeit
tragt ein 1890 erdffnetes Solebad zur besonderen Attrak-
tion von Friedrichshagen bei. Man errichtet eine Trink-
halle, einen Pavillon und eine Kurgaststatte nebst einer
Musikhalle. Wenige Jahre spéater versiegt jedoch die Sole-
quelle, und der Badebetrieb muss eingestellt werden. (Vgl.
Wikipedia 2018)

Nach Erweiterung des Gelandes vor dem Ersten Welt-
krieg werden Tennisplatze und im Jahr 1930 das Natur-
theater angelegt. Bereits im Jahr 1920 wird die Gemeinde
Friedrichshagen einschliel3lich Hirschgarten Teil von Grol3-
Berlin.
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Fazit

Bedeutsame Baudenkmale und Gebaudeensembles unter-
schiedlicher Phasen der Stadtentwicklung pragen die Rand-
bereiche des Untersuchungsgebiets. In ihrem unmittel-
baren Umfeld wird bei der Konkretisierung der vorliegenden
Strukturplanung (Kapitel 8.1) in Abstimmung mit der Denk-
malschutzbehdrde darauf zu achten sein, dass diese bau-
historischen Zeugnisse angemessen in die stadtebauliche
Entwicklung des geplanten Neubauquartiers eingebunden
werden.

Abb. 19: Kurpark Ende der 1920er Jahre (Landesarchiv Berlin)

Der Kurpark wird im Zweiten Weltkrieg zerstort und 1958
wieder aufgebaut. Er ist eingetragenes Gartendenkmal
(09046022 Dahlwitzer LandstralRe, Kurpark Friedrichshagen
mit Freilichtbthne und Senkgarten, um 1880, 1930 von
Mattheiem). (Vgl. Landesdenkmalamt Berlin 2018)
Zusammen mit dem siddstlichen Teil des Erpetals bildet
der Kurpark heute ein landschaftsrdumliches Ensemble, das
allerdings durch die Parzellierung und private Bautatigkeit der
vergangenen Jahre entlang der StrafRe Hinter dem Kurpark
sowie durch die Anlage von Tennisplatzen beeintrachtigt ist.

Bellevuepark

Der Bellevuepark grenzt sudlich an die Alte Erpe und hat
einen direkten Zugang von der Seelenbinderstral3e. Er wurde
bereits im 18. Jahrhundert angelegt und ist eingetragenes
Gartendenkmal (09046024 Friedrichshagener Stral3e, Bel-
levuepark, 1766, 1927-28, 1953) (vgl. Landesdenkmalamt
Berlin 2018).
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A

Ausgangssituation

Mit der Analyse der Ausgangssituation soll zum einen das
stadtebauliche Potential der brachliegenden Flachen des
ehemaligen Guterbahnhofs Koépenick fur die Entwicklung
eines integrierten stadtischen Standorts aufzeigt werden.
In diesem Zuge werden die wesentlichen stédtebaulichen,
nutzungsstrukturellen und landschaftsrAumlichen Charakte-
ristika und Beziige zu den angrenzenden Quartieren und
Landschaftsraumen herausgearbeitet.

Zum anderen wird untersucht und nachgewiesen, dass
fachliche / sektorale Belange der geplanten stadtebaulichen
Entwicklung prinzipiell nicht entgegenstehen. Dabei wird
auch die erforderliche Berucksichtigung dieser Belange in
der weiteren Planung skizziert.
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4.1 Stadtlage und strukturelle Pragung

Das Untersuchungsgebiet liegt im Suidosten Berlins im Uber-
gangsbereich zwischen dicht bebauten Stadtquartieren und
weitlaufigen Landschaftsraumen (vgl. Abb. 21). Der Sid-
osten Berlins, durch die umgebenden Walder und Wasserfla-
chen — darunter den Miggelsee — und damit durch vielfaltige
Freizeitangebote gepragt, gehdrt mit einer dort seit mehreren

City Ost

Altstadt Kpenick

XA \ \ Vi
]
[

Flughafen BER

Abb. 21: Lage des Untersuchungsgebiets (SenSW 2019)

Jahren besonders dynamischen Wohnungsbauentwicklung
zu einem der nachgefragten Wohnstandorte Berlins.

Das derzeit weitgehend brachliegende und nicht zugang-
liche Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs bietet im ful3-
laufigen Einzugsbereich des S-Bahnhofs Kdpenick und des
bezirklichen Hauptzentrums Bahnhofstraf3e in herausragender
Stadtlage ein grol3es Entwicklungspotential. Die City Ost liegt
im 15-km-Luftlinienradius, der kiinftige GroRflughafen BER ist
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10 km entfernt. Die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers
an diesem Standort bietet die Chance einer stéadtebaulichen
Erganzung und Aufwertung bereits bestehender innerstadti-
scher Quartiersstrukturen.

Das Gesamtareal erstreckt sich von West nach Ost tber
eine Lange von etwa 1,5 km zwischen den S-Bahnhdéfen
Kopenick und Hirschgarten beiderseits der Gleisanlagen.
Diese bilden zusammen mit dem Gelande des ehemaligen
Guterbahnhofes Kdpenick seit der Inbetriebnahme der Bahn-
flachen Anfang des 20. Jahrhunderts eine stadtstrukturelle
Barriere. Sie trennen groR¥flachig die Quartiere der sidlich
davon gelegenen Dammvorstadt und von Képenick-Nord im
Norden.

Da ein Grof3teil dieser Flachen beiderseits der Bahntrasse
seit Anfang der 1990er Jahre brachliegt, hat dies im Untersu-
chungsgebiet und zum Teil auch in den daran angrenzenden
Bereichen aufgrund des seither eingetretenen Funktionsver-
lusts nachteilige Folgen fir Stadtstruktur und Erscheinungs-
bild. Das gilt besonders fur die an den Randern der Brach-
flachen im Suden bestehenden Gewerbeflachen, auf denen
sich eine kleinteilige Mischung aus Handwerk und Dienstleis-
tungen mit Dominanz des Kfz-Gewerbes entwickelt hat. Grol3e
Teile dieses Gewerbestandorts weisen Funktionsmangel
und stédtebauliche Missstande auf, die mafgeblich darauf
zurtickzufiihren sind, dass sich in der Nachbarschaft zu den
grof¥flachigen Brachen keine der Stadtlage entsprechende
Standortqualitéten entwickeln konnten. Aufgrund der teilweise
extensiven Flachennutzung bestehen zugleich erhebliche
Potentiale fur eine strukturierte Bestandsentwicklung. Infolge
der geringen Nachfrage und des daraus resultierenden nied-
rigen Mietniveaus konnten die vorhandenen Gebaude oft
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nur notdurftig instand gehalten und nicht zeitgemal erneuert
werden. Allein fUr den lokalen Lebensmitteleinzelhandel gelten
andere immobilienwirtschaftliche Parameter, so dass fur meh-
rere Anbietende im Siden des Untersuchungsgebiets neue
Zweckgebaude errichtet wurden.

Wahrend die Randbereiche des Untersuchungsgebiets
im Nordwesten, im Siddwesten und im Stdosten durch
Wohngebiete unterschiedlicher Dichte gepragt sind, grenzt
der nordostliche Teilbereich an die ausgedehnten Forstfla-
chen und gesamtstadtisch bedeutsamen Landschafts- und
Erholungsréaume (vgl. Abb. 20).

Insgesamt bietet das Untersuchungsgebiet mit den aus-
gedehnten Brachflachen glinstige Voraussetzungen fiir eine
stadtebauliche Entwicklung an der Nahtstelle zwischen griiner
Peripherie und attraktiver innerstadtischer Lage.

Bau- und Nutzungsstruktur

In Verbindung mit dem unmittelbaren Umfeld ist das Unter-
suchungsgebiet rings um die grofRflachigen Brachen des
ehemaligen Guterbahnhofs Kopenick in mehrere bau- und
nutzungsstrukturell unterschiedlich gepréagte Teilbereiche
untergliedert (vgl. Abb. 20). Diese werden nachfolgend aus-
gehend von dem sudlichen Bahnhofsbereich mit dem Elck-
nerplatz entgegen dem Uhrzeigersinn beschrieben.

Der zentrale Bereich der Bahnhofstral3e mit seiner Funk-
tion als bezirkliches Einkaufs- und Dienstleistungszentrum
und als Standort zweier gro3er und zahlreicher kleinerer Ein-
zelhandelseinrichtungen strahlt in die benachbarten Wohn-
guartiere zu beiden Seiten der Bahntrasse aus. Dort sind
aufgrund der zentral6rtlichen Bedeutung der Bahnhofstral3e
nur wenige gewerbliche Nutzungen vorhanden.
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Abb. 22: Untersuchungsgebiet Blick Richtung Osten (Laubner 2019)

Das ostlich der BahnhofstralRe gelegene dicht bebaute
Bestandsquartier, zu dem auch der sudwestliche Rand des
Untersuchungsgebiets gehort, dient Uberwiegend als Wohn-
standort. Es ist in dem 6stlichen Teil gepréagt durch die drei-
bis viergeschossigen markanten Wohnanlagen des BWYV,
die zwischen 1921 und 1930 errichtet wurden, sowie die
daran angrenzende bis zu flinfgeschossige griinderzeitliche
Blockbebauung. Die Gebaude sind grundlegend saniert und
befinden sich in gutem baulichem Zustand. Nur vereinzelt
gibt es dort Dienstleistungen und Kleingewerbe.

Ostlich der GelnitzstraRe bis zum Brandenburgplatz weist die
Bebauung beiderseits der Seelenbinderstral3e eine aulier-
ordentlich heterogene Struktur auf. Die stidliche, nicht zum
Untersuchungsgebiet gehdrende StraRenrandbebauung
umfasst vier- bis finfgeschossige ebenfalls sanierte Wohn-
gebéude unterschiedlicher Typologien und Altersgruppen.
Auf deren ruickwartigen, bis an die Uferzone der Alten Erpe
heranreichenden Grundstiicken befinden sich wenige klei-
nere Gewerbegebaude Uberwiegend in gutem Bauzustand.

Der ostliche im Untersuchungsgebiet gelegene Bereich



um die Seelenbinderstral3e ist durch Gewerbeareale sowie
durch das stadtebaulich dominierende vier- bis sechsge-
schossige denkmalgeschiitzte Verwaltungsgebdude des
heutigen Finanzamts Treptow-Kopenick gepragt.

Auf der Nordseite der SeelenbinderstralRe befinden sich
westlich des Finanzamts das in den 1990er Jahren errich-
tete Gebdude eines Lebensmittelmarkts mit Kundenpark-
platzen sowie auf beiden Seiten mehrere Behelfsbauten
von Kfz-Betrieben mit groR¥flachigen, zur StralRe gelegenen
Fahrzeugprasentationen. Das im Nordosten des Finanzamts
gelegene weitgehend versiegelte Grundstiuck ist mit einem
zweigeschossigen ehemaligen Wohngebaude, das gewerb-
lich genutzt wird, und einfachen, teils modulartigen einge-
schossigen Gewerbegebauden bebaut.

Die im Suden der Seelenbinderstralle gelegenen Grund-
stlcksflachen bis zum Brandenburgplatz sind ebenfalls
durch gewerbliche Nutzungen, darunter zahlreiche Auto-
werkstatten und zwei Einzelhandelsfilialen, gepragt. Offen-
sichtliche stadtebauliche und funktionale Missstéande weist
das Gesamtensemble aus flachenextensiven gewerblichen
Nutzungen und Bauten unterschiedlicher Typologien in meh-
reren Abschnitten auf. Das Spektrum der Bestandsgebaude
reicht — von Westen nach Osten betrachtet — vom Gara-
genhof in schlechtem baulichen Erhaltungszustand utber
ein zweigeschossiges Wohngebaude und eingeschossige
Gewerbehallen bis zu einem in Plattenbauweise erbauten
viergeschossigen Burogebdude und einer Tankstelle. Der
Plattenbau ist unsaniert und hat bauliche Mangel. Mit ihm
verbunden ist ein rickwartiger groRflachiger Hallenanbau,
der durch Setzungsrisse beschadigt und nur unzureichend
instand gehalten ist. Der gesamte Gebaudekomplex wird von
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einem Bowling-Center und unterschiedlichen Gewerbebe-
trieben, vorrangig des Kfz-Gewerbes, genutzt.

Auch auf den Grundstiicken im Stdosten des Branden-
burgplatzes befinden sich Uberwiegend Kfz-Betriebe. Die
sudostlich anschlieRenden Flachen auf3erhalb des Untersu-
chungsgebiets im Ubergang zum weitldufigen Landschafts-
raum des Neuenhagener MihlenflieRes (Erpe) sind vor allem
durch kleinteilige vorstadtische Siedlungsstrukturen gepragt.

Stadtebaulich und baustrukturell nimmt das Gewerbe-
areal nordostlich des Brandenburgplatzes eine Sonder-
stellung ein. Zu dem Gesamtkomplex gehdren neben dem
viergeschossigen grunderzeitlichen Kopfbau der ehema-
ligen Lampenfabrik groR¥flachige zwei- bis dreigeschossige
Gewerbegebaude, die durch Handwerks- und Grof3handels-
unternehmen genutzt werden. Sie sind nur teilsaniert und
weisen Uberwiegend bauliche Mangel auf. Eine Leichtbau-
halle wurde erst in jingerer Zeit errichtet. Hier hat sich in den
vergangenen Jahren ein Gewerbecluster aus Grol3handels-
und Bauhandwerksbetrieben mit besonderer Ausrichtung
auf das Baugewerbe herausgebildet. Im Osten grenzt eine
Gebaudereihe viergeschossiger griinderzeitlicher Wohnge-
béaude an den Gewerbekomplex.

Der im Nordosten jenseits der Gleise gelegene Teil des
Untersuchungsgebiets umfasst brachliegende ehemalige
Bahnflachen mit Vorwald- und teilweise Waldbestand. An
seiner ostlichen Grenze befinden sich das durch Gewachs-
héduser und Freilandbeete gewerblich genutzte Grundstiick
einer Gértnerei sowie ein Revierstandort der Bezirksgéartnerei.

Im Nordwesten schlief3t sich die denkmalgeschutzte gar-
tenstadtahnliche Wohnsiedlung Elsengrund mit zumeist zwei-
geschossigen Geb&auden und ungewdhnlich langgestreckten
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Gartengrundstiicken an. Nach Westen folgt das denkmalge-
schitzte, in Teilen durch einen Beherbergungs- und Gast-
ronomiebetrieb genutzte Gebdudeensemble des friheren
Gaswerks Kopenick. Eine grof3ere, derzeit nicht bebaute
Flache auf diesem Gelénde dient als Standort fir Wohnmo-
bile. In unmittelbarer Nachbarschaft liegt eine Kanalbetriebs-
stelle der Berliner Wasserbetriebe (BWB). Die Grundstticks-
flachen gehdrten historisch zu dem Gaswerk, was an zwei
denkmalgeschitzten sanierten Gebauden dieser Nutzungs-
periode erkennbar ist. Die unmittelbar westlich an das Gas-
werksgelande angrenzende Randbebauung beiderseits der
Hirtestral3e ist von Wohnnutzung gepragt.

Das Areal aul3erhalb des Untersuchungsgebiets nordlich
des Stellingdamms zwischen Mabhlsdorfer Strae und Hir-
testraRe weist aufgrund unterschiedlicher Nutzungen und
heterogener Baustruktur einschlie3lich noch unbebauter Fl&-
chen den Charakter eines Mischgebiets auf. In der verdich-
teten mehrgeschossigen Blockbebauung auf der Nordseite
des Stellingdamms Uberwiegen neben einigen Neubauten
die Wohngebéaude der Griinderzeit.

Strukturelle Leerstande infolge des unzureichenden
Instandhaltungszustands von Geb&uden bzw. von Brand-
schutzmangeln bestehen im Bereich des denkmalgeschiitzten
Gebaudeensembles des ehemaligen Gaswerks sowie in ein-
zelnen Gebaudeteilen im Bereich des Brandenburgplatzes.

Fazit

Die geplante Entwicklung eines Neubauquartiers auf den
grof¥flachigen Brachen des Untersuchungsgebiets bietet die
Chance, diesen Uber langere Zeit unzuganglichen Bereich
in das Stadtgeflige einzubinden und mit seinem Umfeld

zu verkntpfen. Die stédtebaulichen Missstande rings um
den Brandenburgplatz kénnen im Zusammenhang mit der
Neuordnung der angrenzenden Gewerbeareale beseitigt
werden. Im Rahmen der geplanten Gebietsentwicklung
werden sich auch fur die Baudenkmale neue Nutzungspers-
pektiven ergeben, die eine denkmalgerechte Instandsetzung
ermoglichen.

Es bestehen zahlreiche Wechselwirkungen zwischen
dem zu entwickelnden neuen Stadtquartier und den angren-
zenden Quartieren sowie insbesondere zu den weitrau-
migen Landschaftsrdumen im Osten. Diese sind im Zuge der
geplanten Entwicklung stadtebaulich, funktional und gestal-
terisch zu berucksichtigen. In den meisten Bereichen wird die
Aufhebung bestehender Barrieren Chancen fiir Ubergange
und Verknupfungen, aber auch fir neue sinnvolle Abgren-
zungen zu den bestehenden Strukturen bieten (vgl. Abb. 20).

Durch die Wiedernutzung der Brachflaiche des ehema-
ligen Guterbahnhofs Kdpenick sind eine in die Stadtstruktur
integrierte Gebietsentwicklung und damit eine Stadtreparatur
grundsétzlich moglich (vgl. Kapitel 8.1 ff).

4.2 Bevolkerungsstruktur

Fur die Analyse der durch die geplante Gebietsentwicklung
induzierten Bedarfe ist die Entwicklung der Bevdlkerungs-
struktur auf zwei Maf3stabsebenen zu betrachten. In diesem
Kapitel steht zunéchst die Bezirks- und Quartiersebene im
Fokus, um auf dieser Basis die Gemeinbedarfe (Schulen,
Kitas, soziale Einrichtungen, offentliche Grinflachen) ab-
schatzen zu kénnen. Im nachfolgenden Kapitel zur Eingren-
zung des Wohnungsbedarfs wird dagegen eine erweiterte



Betrachtungsperspektive auf gesamtstadtischer Basis erfor-
derlich (vgl. Kapitel 4.3).

Treptow-Kopenick ist mit einer Flache von rund 168 km?
der grof3te Berliner Bezirk. Von seinen 265.000 Einwohne-
rinnen und Einwohnern lebten Ende 2017 rund 65.000 im
Ortsteil Kdpenick (vgl. Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg
2018). Mit einem prognostizierten Bevolkerungsanstieg von
9,8% nimmt Treptow-Kdpenick einen der Spitzenplatze unter
den Berliner Bezirken ein — vor der Gesamtstadt (Berlin) mit
7,5% (Prognosezeitraum 2015 — 2030, vgl. SenStadtUm /
Amt fUr Statistik Berlin — Brandenburg 2016a).

Da fiir das Untersuchungsgebiet als rdumliche Bezugs-
groéRRe keine bevolkerungsstatistischen Daten vorliegen, wird
der Bevdlkerungsstrukturanalyse unter Bezugnahme auf die
Untergliederung des Berliner Stadtgebiets nach lebensweltlich
orientierten Raumen (LOR) ein erweitertes Analysegebiet
zugrunde gelegt. Ihm sind zwei Bezirksregionen (BZR) und
ein Planungsraum (PLR) zugeordnet:

* PLR 09051701 Hirschgarten

* BZR 09051901 Dammvorstadt

* BZR 09052001 Kdpenick-Nord.

Fr diese TeilrAume ebenso wie fir den Bezirk Treptow-Kope-
nick und fur die Gesamtstadt liegen Daten zur Bevolkerungs-
struktur zum Stichtag 31.12.2017 vor. Eine kleinrAumliche
Aggregation nach Baubldcken ist nicht verflgbar. Statistiken
zur naturlichen und réaumlichen Bevdlkerungsentwicklung
wurden in die Untersuchung nicht mit einbezogen.

Da es sich bei dem Untersuchungsgebiet um weitge-
hend brachliegende oder gewerblich genutzte Flachen
handelt, sind aus datenschutzrechtlichen Grinden fir die
wenigen bebauten Teilbereiche keine Sozialdaten verfugbar.
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Aufgrund der geringen Grundgesamtheit koénnten sonst
Rickschlusse auf einzelne Bewohnerinnen und Bewohner
gezogen werden. Im Bereich der Bezirksregion Dammvor-
stadt umfasst die Gebietskulisse lediglich die beiden Wohn-
bauzeilen entlang der nordéstlichen Seite der Gelnitzstral3e
bzw. der nérdlichen StraRenfront der Thirnagelstra3e. Die
beiderseits der Seelenbinderstralle gelegenen Gebietsteile
betreffen neben dem Finanzamt ausschlief3lich gewerblich
genutzte Grundstiicke.

Von der Bezirksregion Képenick-Nord ist der sudlich des
Stellingdamms bzw. des Waldburgwegs gelegene Teil der
denkmalgeschitzten Siedlung Elsengrund in das Untersu-
chungsgebiet einbezogen. Es umfasst auch den uberwie-
genden Teil des von der HirtestralBe im Westen und der
Janitzkystral3e im Norden begrenzten Blocks, in dem die
Wohnnutzungen entlang der Hirtestral3e den geringsten Fla-
chenanteil einnehmen.

Abb. 23: Erweitertes Analysegebiet (UrbanPlan 2018)
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Der Planungsraum Hirschgarten ragt nur mit einem
kleinen Gebietsteil in das dstliche Untersuchungsgebiet.
Das dort gelegene Wohngebéaude ist statistisch irrelevant,
so dass es hierfur keine aussagefahigen Strukturdaten
gibt.

PLR

Merkmal / Indikator

BZR
Hirschgarten Dammvorstadt

Ungeachtet der begrenzten Aussagefahigkeit der verfug-
baren Daten aus den drei statistischen Bezugsraumen fur das
Untersuchungsgebiet erlauben diese dennoch die Benennung
genereller demographischer und sozialer Charakteristika fir
den erweiterten Analysebereich (vgl. Abb. 23, Tab. 1).

BZR Erweitertes Bezirk

Kopenick-Nord Analysegebiet* kr{j%%r?i‘/gk Berlin

Einwohnerentwicklung und Demografie

Einwohnerzahl 3.716 11.002 12.826 27.544 264.999 3.711.930
Veréanderung zu 2010 215 1.766 466 2.447 25.625 324.368
Veranderung zu 2010 6,1% 19,1% 3,8% 9,8% 10,7% 9,6%
Einwohnerdichte (EW/ha) 20,0 37,4 15,7 211 14,7 38,9
Altersstruktur

0 - 6 Jahre 207 711 597 1.515 15.948 222.105
6 - 15 Jahre 210 634 781 1.625 18.803 280.132
15 - 18 Jahre 54 218 275 547 5.684 86.083
18 - 27 Jahre 227 873 804 1.904 21.472 367.665
27 - 45 Jahre 844 3.441 2.693 6.978 70.829 1.056.423
45 - 55 Jahre 517 1.465 1.855 3.837 39.429 537.920
55 - 65 Jahre 459 1.301 1.812 3.572 33.161 452.429
Uber 65 Jahre 1198 2.359 4.009 7.566 59.673 709.173
Jugend- und Altersquotient

Durchschnittsalter 49,0 44,0 49,3 471 44,8 42,7
Jugendquotient 23,0% 22,1% 231% 22,6% 24,5% 24,4%
Altersquotient 57,0% 32,3% 53,9% 44,9% 35,0% 28,4%
Einwohneranteil mit 8,1% 9,8% 6,4% 8,0% 13,6% 32,5%
Migrationshintergrund

EW mit Migrationshintergrund 301 1.083 825 2.209 35.968 1.207.052
davon Auslénder 212 650 462 1.324 22.412 711.282

* PLR Hirschgarten, BZR Dammvorstadt und Képenick-Nord

Tab. 1: Bevdlkerungsstrukturdaten, Stand 31.12.2017 (Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg / UrbanPlan 2018)



Altersstruktur der Bevdlkerung

Mit zusammen 27.544 Einwohnerinnen und Einwohnern
lebten 2017 im erweiterten Analysegebiet rund 10% der
Bevolkerung des Bezirks Treptow-Kopenick. Vor allem in der
Altersstruktur sind deutliche Unterschiede erkennbar. In der
Dammvorstadt liegt das Durchschnittsalter bei 44,0 Jahren
— und damit geringfugig unter dem des gesamten Bezirks
von 44,6, aber Uber dem Berliner Durchschnittswert von
42,7 Jahren. Verglichen mit der Dammvorstadt zeigt sich im
benachbarten Hirschgarten und in Képenick-Nord mit 49,1
bzw. 49,3 Jahren ein deutlich héherer Altersdurchschnitt.

Insbesondere die Anteile der bis 18-jahrigen sowie
der Uber 65-jahrigen Bevdlkerung lassen die strukturellen
Unterschiede zwischen den drei statistischen Bezugs-
raumen deutlicher erkennen. Die Dammvorstadt weist fur
die Altersgruppe der unter 6- bis 18-Jahrigen mit 14,2% den
hdchsten Wert, fur die Gber 65 Jahre alte Bevdlkerungs-
gruppe mit 21,4% den niedrigsten Wert auf. Damit besitzt
die Dammvorstadt zwar ein jlingeres Altersprofil als der
Bezirk, die Altersstruktur liegt jedoch Uber den Vergleichs-
werten der Gesamtstadt. Weitaus deutlicher tibersteigt der
Anteil alterer Bewohnerinnen und Bewohner in den beiden
anderen statistischen Raumen die Vergleichswerte Berlins
und insbesondere die des Bezirks.

Mit einem Anteil von 8,0% an der Gesamteinwohnerzahl
hat der relativ kleine Anteil der Personen auslandischer bzw.
deutscher mit auslandischer Herkunft (Hirschgarten 8,1%,
Dammvorstadt 9,8%, Kopenick-Nord 6,4%) einen geringen
Einfluss auf den Altersdurchschnitt im erweiterten Analy-
segebiet. Das Durchschnittsalter der auslandischen bzw.
der deutschen Bevolkerung auslandischer Herkunft liegt
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bei 31,7 Jahren (Dammvorstadt: 32,0, Hirschgarten: 30,1
und Kdpenick-Nord: 32,0) und damit leicht Gber dem Durch-
schnittswert des Bezirks (30,9), jedoch unter dem fiir Berlin mit
34,1 Jahren. (vgl. Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2018)

Soziale Situation der Bevolkerung

Daten zur sozialen Situation der Bevdlkerung, namentlich
zur Zahl der Arbeitslosen sowie zu der der Leistungsempféan-
gerinnen und -empfanger, die eine Grundsicherung gemafn
Sozialgesetzbuch (SGB) Il beziehen, liegen fir das erwei-
terte Analysegebiet zum Stand 30.06.2017 vor. Da die zur
Ermittlung der Arbeitslosenquote wichtige Basisgrof3e der
Erwerbspersonen nicht in kleinrAumiger Aggregation fur die
einzelnen Bezugsraume verflgbar ist, sind entsprechende
Aussagen dazu nicht moéglich. Hilfsweise ist allerdings das
Verhdltnis der Arbeitslosenzahl zur Gesamtzahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten heranzuziehen. Aktuelle
Daten zum durchschnittlichen Haushaltseinkommen konnten
ebenfalls nicht in die Betrachtung einbezogen werden.

In Folge kbnnen anhand der verfiigbaren Daten in groben
Umrissen Aussagen zur sozialen Situation der Bevolkerung
in den drei Planungsrdumen getroffen werden (vgl. Abb. 23).

Einen ersten Eindruck vermittelt die Beschéaftigungs-
quote, also der Anteil der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten an der Gesamtzahl der Bevolkerung. Er liegt
aufgrund der zentralen Lage und Funktion sowie der in Teilen
durch Gewerbegebiete gepragten Struktur in der Dammvor-
stadt mit 42,5% mehr als 8 Punkte Uber Hirschgarten (34,2%)
und 5,6 Punkte Uber Kdpenick-Nord (36,9%). Auch zu den
betreffenden Durchschnittswerten fur den Bezirk Treptow-
Kopenick (37%) und fir Berlin (34,9%) besteht ein deutlicher
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Abstand. (Vgl. Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2017)

Allerdings rangiert die Dammvorstadt auch beim Ver-
gleich des Anteils der Arbeitslosen an der Gesamtbevol-
kerung und an der Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten (3,4 und. 7,2%) vor den benachbarten Pla-
nungsraumen Kopenick-Nord (2,3 und 6,8%) und z. T. auch
Hirschgarten (3,3 und 9,4%). Beide Werte bewegen sich
jedoch auf nahezu gleichem Niveau bzw. nur leicht darunter
im Vergleich zu denen fur den Bezirk Treptow-Kdpenick (3,5
und 9,6%) und Berlin (4,3 und 13,3%).

Hinsichtlich des Anteils der Leistungsberechtigten bzw.
der Zahl der in Bedarfsgemeinschaften lebenden Personen
nach SGB Il an der Gesamtbevdlkerung ergibt sich folgendes
Bild: Im Vergleich der drei Bezugsraume liegt die Dammvor-
stadt mit 6,7% Leistungsberechtigter bzw. 8,6% Personen in
Bedarfsgemeinschaften etwa gleichauf mit Hirschgarten mit
6,8 bzw. 8,5%, aber deutlich vor Kopenick-Nord mit 4,6 bzw.

5,9%. Die entsprechenden Werte sind fur den Bezirk hier mit
7,4 bzw. 10,3% hoher als das Niveau der Dammvorstadt, fur
Berlin noch deutlich héher (10,6 bzw. 15,1%).

Fazit
Aus den unterschiedlichen Daten lassen sich flr das erwei-
terte Analysegebiet folgende Rickschlisse ziehen:

« Das Durchschnittsalter der Bevolkerung ist Indikator
einer teilrdumlich unterschiedlichen Entwicklungs-
dynamik.

Der in der Dammvorstadt gegeniber den beiden
benachbarten Bezugsrdumen geringere Anteil alterer
Personen, ein mit 6,5% leicht Uber dem Berliner
Durchschnittswert liegender Anteil von Kindern unter
6 Jahren sowie der hohere Prozentsatz der 18- bis
65-Jahrigen sind Indizien eines in Gang befindlichen

Abb. 24: Bevélkerungsstruktur im erweiterten Analysegebiet (Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg / UrbanPlan 2018)



Prozesses, der auch durch den Zuzug jiingerer Fami-
lien mit Kindern beschleunigt werden durfte. Einer der
Ausloser dafir ist die zunehmende Neubautétigkeit
insbesondere in bevorzugten Uferlagen der Damm-
vorstadt. Dieser anhand auch vorliegender Daten aus
dem Vorjahr zu beobachtende ,Verjingungsprozess*
wird, zumal bei weiterem Bevdlkerungswachstum,
einen weiter steigenden Bedarf an Kindertage-
statten und Grundschulplatzen zur Folge haben (vgl.
SenBJW 2017).

In den TeilrAumen des erweiterten Analysegebiets
sind Merkmale verschiedener Ausprdgungen eines
fortschreitenden Generationenwechsels erkennbar.

09051701 09051901 09052001
Hirschgarten Dammvorstadt Képenick-Nord
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Im Vergleich mit der Dammvorstadt ist in Kopenick-
Nord sowie in etwas geringerer Auspragung auch in
Hirschgarten der Anteil alterer Bevolkerungsgruppen
zwar hoéher und der der unter 6-jahrigen Kinder nied-
riger. Beide Zahlen — die der unter 6-Jahrigen und
die der Uber 65-Jahrigen — haben sich jedoch binnen
eines Jahres deutlich verandert. Der Anteil der unter
6-jahrigen Kinder ist in Hirschgarten von 4,2 auf 5,6%
gestiegen und der in K&penick-Nord von 4,1 auf 4,7%.
Dem entspricht ein proportional abnehmender Anteil
der 65 Jahre und alteren Bevolkerung von 34,1 auf
32,2% (Hirschgarten) bzw. 32,0 auf 31,3% (Kdpenick-
Nord). Der sich in diesen Zahlen ankiindigende Gene-
rationenwechsel wird zur Folge haben, dass auch hier

Bezirk Berli
Treptow-Képenick e

Abb. 25: Sozialstruktur im erweiterten Analysegebiet (Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg / UrbanPlan 2018)
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— zeitlich versetzt zur benachbarten Dammvorstadt — in
den nachsten Jahren mit einem zunehmenden Bedarf
an Kindergarten- und Schulplatzen zu rechnen ist.

» Ein Vergleich der Indikatoren zur sozialen Situation
zeigt einen unter dem gesamtstadtischen Durch-
schnittswert liegenden Arbeitslosenanteil. Dies erlaubt
zwar keine spezifischen Riickschliisse auf die sozialen
Verhaltnisse, wohl aber auf deren relative Stabilitat.
Ein spezifischer Sachverhalt besteht lediglich darin,
dass sowohl in Hirschgarten als auch in Képenick-
Nord jeweils knapp ein Drittel der Bevolkerung im
Rentenalter Uber 65 Jahre alt und damit nach derzeit
geltender Gesetzeslage nicht mehr sozialversiche-
rungspflichtig beschaftigt ist. Dies spiegelt sich in
der fir alle drei Bezugsrdume deutlich unterschiedli-
chen Hohe der Beschéftigungsquote. Sie liegt fur die
Dammvorstadt Uber der der beiden anderen Bezugs-
raume und selbst Uber der des Bezirks Treptow-Kope-
nick und der fir Berlin.

» Der Anteil der Leistungsempfangerinnen und —emp-
fanger entsprechend SGB Il lasst leicht unterschied-
liche — wenn auch im Vergleich der Jahre 2016/2017
geringere — soziale Disparitaten innerhalb des Analy-
segebiets erkennen.

Der Anteil der Bedarfsgemeinschaften bzw. der Per-
sonen, die in Bedarfsgemeinschaften leben, liegt in
K6penick-Nord sowohl deutlich unter den Vergleichs-
werten fur den Bezirk und fur Berlin als auch unter
denen fur die Dammvorstadt. Das gilt nicht fur den

Planungsraum Hirschgarten, fur den ahnliche aktuelle
Zahlenwie fur die Dammvorstadt vorliegen. Im Vergleich
mit der Dammvorstadt, wo sich diese Zahl gegenuber
dem Vorjahr leicht vermindert hat, zeigt sich hier jedoch
gegeniber dem Jahr zuvor nahezu eine Verdoppelung.
Gleichwohl unterschreiten alle drei Werte diejenigen fur
den Bezirk Treptow-Kopenick wie auch fur Berlin, was
wiederum trotz der Unterschiede als Indikator fiir eine
relative soziale Stabilitat gelten kann.

4.3 Wohnungsmarkt!

Die Wohnungsmarktlage und die Ableitung der beson-
deren Wohnungsbedarfe in Berlin sind zentrale Aspekte der
Begrindung fur eine stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme.
Daflr wird in diesem Kapitel die gesamtstadtische Ebene
betrachtet, da die Verteilung und Verknupfung von Woh-
nungsbauangeboten, insbesondere auf grofReren Stand-
orten, und den Wohnungsbedarfen nach bezahlbaren Woh-
nungen nicht lokal auf Bezirks- oder Ortsteilebene begrenzt
sind bzw. darauf eingeschrénkt werden kénnen.

Bevolkerungsentwicklung
Berlin verzeichnete in den Jahren zwischen 2010 bis 2017
einen deutlichen Bevolkerungszuwachs von ca. 287.500

1 Zur Betrachtung des Berliner Wohnungsmarkts wurden verschiedene Datengrund-
lagen herangezogen. Je nach Aktualitat und Vollstdndigkeit stiitzen sich die Aussagen
auf den Entwurf des Stadtentwicklungsplans Wohnen 2030 (Stand Dezember 2018)
mit dem Betrachtungszeitraum 2011 bis 2016, der sich auf Daten der IBB Wohnungs-
marktberichte 2016 und 2017 bezieht, den IBB Wohnungsmarktbericht 2017, mit einem
Datenstand von 2016, sowie aktuelle verwaltungsinterne Daten zum Wohnungsmarkt
mit einem Stand von 2017 und fur den Zeitraum von 2012 bis 2016.



Personen (vgl. IBB 2019). Das Wachstum lasst sich vor allem
auf den AulRenwanderungssaldo und nur geringfugig auf die
seit 2007 positive natirliche Bevdlkerungsentwicklung Ber-
lins zurtickfuhren. Wahrend die Zuwanderung aus den alten
und neuen Bundesléndern seit 2011 immer weniger zum
Bevolkerungsanstieg beitragt, ist der Anteil der Zugezogenen
aus dem Ausland mit 84% des Saldos maf3geblich. Bis 2030
wird ein weiterer Bevdlkerungszuwachs von 181.000 Men-
schen prognostiziert (vgl. SenSW 2018e).
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Wohnungsbestand und Haushaltsgrof3en

Durch das schnelle Wachstum der Stadt wurden die zuvor
noch vorhandenen Wohnungsmarktreserven rasch auf-
gezehrt und es kam zu spurbaren Spannungen auf dem
Wohnungsmarkt. Zuerst in den zentralen Bereichen inner-
halb des S-Bahnrings, spater auch in peripheren Lagen der
gesamten Stadt. Demografische Effekte bedingen zudem,
eine im Verhaltnis zum Bevolkerungsanstieg noch dynami-
schere Entwicklung zu immer kleineren HaushaltsgréRen.

Abb. 26: Bevélkerungsentwicklung in Berlin 2008-2017 (IBB 2019 nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg)
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Mit durchschnittlich 1,79 Personen pro Haushalt in 2017 sind
Uber 80% der 2.002.900 Haushalte in Berlin Ein- oder Zwei-
personenhaushalte, wobei Einpersonenhaushalte ungefahr
die Halfte und grof3e Haushalte ab vier Personen nur 9% ein-
nehmen. Tendenziell ist eine Zunahme der Haushalte ab drei
Personen zu erkennen.

2017 waren mit 1.638.800 von 1.932.296 rund 85% der
Wohnungen in Berlin Mietwohnungen (vgl. SenSW 2019a).
2017 befanden sich rund 70% in privatem Eigentum, ca. 18%
entfallen mit inzwischen rund 300.000 Wohnungen auf die
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften und 11% mit tber
184.600 auf Wohnungsbaugenossenschaften. Ca. 198.900
und damit etwa 12% der Wohnungen waren mietpreis- und
belegungsgebunden (vgl. IBB 2019).

Neubau der letzten Jahre
Die Neubautatigkeit hat sich in den letzten Jahren deutlich
verstarkt. Von 2012 bis 2017 wurden insgesamt 60.852
Wohneinheiten gebaut, 37.258 davon sind Wohnungen in
neu errichteten Mehrfamilienhdusern. In 2018 stellten die
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften allein insgesamt
2.937 Wohnungen fertig. Auch die Anzahl der Baugenehmi-
gungen hat sich zunéchst fortlaufend erhéht und betrug im
Jahr 2016 uber 25.000. Sie ging aber 2017 wieder leicht auf
24.743 und im Jahr 2018 auf 24.218 genehmigte Wohnungen
zurlick (vgl. SenSW 2018e, SenSW 2019a).

Da Baugenehmigungen im Durchschnitt erst innerhalb
von zwei Jahren realisiert werden, wird ein weiterer Anstieg
der Fertigstellungszahlen erwartet. Gleichzeitig ist eine

Abb. 27: Berliner Mietwohnungen nach Eigenttimergruppen und Art der Wohnungsbindung 2017 (IBB 2019 nach SenSW)



starke Zunahme des Bautuberhangs zu beobachten. Waren
es im Jahr 2012 noch unter 18.000 genehmigte, aber noch
nicht fertiggestellte Wohnungen, sind diese auf 58.990 im
Jahr 2017 gestiegen.

Der Aufbau dieser Uberhange kann auf Verzégerungen
durch die Auslastung des Baugewerbes oder auch spekula-
tive Motive zuruckgefihrt werden und ist damit ein Zeichen
fur den Anstieg des Baugeschehens und zugleich fur die
Anspannung des Berliner Wohnungsmarkts.

Ein weiteres Zeichen fiir die Anspannung des Berliner
Wohnungsmarkts ist die Leerstandsquote. Fur 2016 wiesen
die Mitgliedsunternehmen des Verbands Berlin-Branden-
burgischer Wohnungsunternehmen e. V. (BBU), die ca. 41%
des Berliner Mietwohnungsbestandes verwalten, eine Leer-
standsquote von 1,6% aus. Damit liegt die Fluktuationsre-
serve deutlich unterhalb des fir ausgeglichene Wohnungs-
markte erforderlichen Wertes von 3,0%. Zudem werden nur
etwa 0,6% mit einem laufenden Mieterwechsel begrindet,
wahrend ungefahr die Hélfte des Leerstands z. B. durch
Instandsetzungen, nicht bewohnbar ist (vgl. IBB 2018).

Entwicklung der Preise und Wohnkosten
Eine besonders ausgepragte Dynamik zeigt die Entwicklung
der Kaufpreise von Baugrundstiicken. In dem Zeitraum zwi-
schen 2012 und 2016 stiegen die Preise in einfachen Wohn-
lagen (mit GFZ bis 0,6) um 52,6% von 190 €/m? auf 350 €/m?
und bis zu 158,8% in sehr guten Wohnlagen (mit GFZ bis 0,6)
von 850 €/m?auf 2.200 €/m? (vgl. SenSW 2019a).

Auch die Bodenrichtwertdatenbank des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte in Berlin verzeichnete

Kapitel 4 — Ausgangssituation

insbesondere fir die Grundstiickswerte im Geschosswoh-
nungsbau mit einer GFZ von 2,0 bis 2,5 einen signifikanten
Anstieg von 490 €/m?in 2012 auf 2.055 €/m? in 2017.

Die Bodenpreissteigerungen schlagen sich in den Miet-
preisentwicklungen entsprechend in Berlin nieder. Die durch-
schnittliche Mieththe der stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaften im Bestand erhdhte sich von 5,88 €/m? in 2017 auf
6,05 €/m? in 2018. Im sozialen Wohnungsbau (1. Férderweg,
nettokalt) stiegen die Mieten seit 2012 um fast 18% auf durch-
schnittlich 6,46 €/m? in 2017. Die ortsibliche Vergleichsmiete
stieg von 5,54 €/m?in 2012 auf 6,39 €/m2in 2016. Die durch-
schnittliche Miete (Angebote im Internet, nettokalt) hat sich
seit 2012 sogar um 37% auf 10,15 €/m? in 2017 erhoht. Im
Neubau stagnieren die Angebotsmieten seit 2014 bei 13 €/m>.
Obwohl in der Innenstadt die héchsten Angebotsmieten zu
finden sind, ist inzwischen auch in den Aul3enbezirken eine
starke Preisdynamik zu beobachten (vgl. SenSW 2018e).

Die durchschnittlichen Angebotsmieten (im Internet) je m?2
Wohnflache nettokalt haben sich seit 2010 von 6,30 €/m? auf
10,80 €/m2 in 2017 um 71% sehr deutlich erhoht. Das ent-
spricht einem durchschnittlichen Jahresanstieg von 10%. Im
Zeitraum von 2010 bis 2016 sind die Neuvertragsmieten der
BBU-Mitgliedsunternehmen (mit 41% des Berliner Mietwoh-
nungsbestands) von 5,48 €/m? auf 6,79 €/m2 bzw. um 24%
und damit deutlich langsamer als die Angebotsmieten ange-
stiegen. Die Mieten im sozialen Wohnungsbau (1. Forderweg,
nettokalt) lagen 2017 mit durchschnittlich 6,46 €/m2 nur wenig
unter denen der landeseigenen Wohnungsunternehmen.
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Abb. 28: Bodenrichtwerte fiir unbebaute Grundstlicke in Berlin, 2006-2017 (Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in Berlin 2018)

Abb. 29: Entwicklung und Prognose des Sozialmietwohnungsbestands bis 2027 (IBB 2019 nach SenSW)



Sozialer Wohnungsbau

Der Bestand der Sozialmietwohnungen hat sich zwischen
2012 und 2016 bereits um 21,5% verringert. Wahrend 2017
noch 103.441 Sozialmietwohnungen verfugbar waren,
werden sich diese aufgrund auslaufender Belegungsbin-
dungen voraussichtlich bis 2026 weiter auf 65.000 redu-
zieren. Das Ziel ist, die Zahl dieser Sozialmietwohnungen
im Rahmen von Neubauvorhaben bei ca. 100.000 zu stabili-
sieren (vgl. IBB 2018).

,Um das aktuelle Niveau von circa 100.000 belegungs-
gebundenen Wohnungen stabil zu halten, werden seit 2014
durch Neubau neue Sozialmietwohnungen nach den Woh-
nungsbauférderungsbestimmungen im IBB Wohnungsneu-
baufonds errichtet. Laut aktueller Prognose der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Wohnen sollen so bis zum
Jahr 2027 voraussichtlich 40.500 neu gebaute Sozialmiet-
wohnungen entstehen.” (IBB 2019)

Wohnungsneubau wurde zwischen 2011 und 2016 mit
90% der fertiggestellten Wohnungen vor allem von privaten
Bauherren umgesetzt. In 2017 wurden ca. ein Viertel des
Wohnungsneubaus als Sozialwohnungen Uber stadtebau-
liche Vertrage im Rahmen des Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung errichtet. Der Schwerpunkt des
sozialen Wohnungsneubaus lag aber bei den stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften. 2018 stellten diese 853 preis-
und belegungsgebundene Wohnungen mit einer durch-
schnittlichen Miethdhe von 6,61 €/m? fertig.

Aufgrund ihres Einkommens waren 2018 mit 41,5% rund
831.300 der Berliner Haushalte berechtigt, einen Wohnungs-
berechtigungsschein (WBS) zu beantragen und eine Sozial-
wohnung zu beziehen. Seit 2010 hat sich die Zahl der Haus-
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halte mit WBS deutlich erhdht. Waren es im Jahr 2016 noch
34.300, verfugten Ende 2018 43.415 Haushalte Uber einen
WBS. Auch die Anzahl der Haushalte mit einem WBS mit
besonderem Wohnbedarf ist seit 2016 von 9.300 auf rund
15.000 in 2018 gestiegen. (vgl. IBB 2019)

.Diese besonderen WBS gelten fir Haushalte aus
unterschiedlichen  Griinden, angefangen von erfor-
derlichen Ausziigen aus der Wohnung, weil die Miete
nicht mehr aufgebracht werden kann, Uber zu beengte
Wohnverhdltnisse fir Familien bis hin zu nicht ange-
messenen Wohnsituationen aufgrund von Schwerbe-
hinderungen hoherer Stufen. Die Zahl der ausgestellten
WBS mit besonderem Wohnbedarf hat sich seit 2011 ver-
funffacht* (IBB 2018).

Eine stetige Zunahme der WBS-Inhaber ist verbunden
mit einem gleichzeitigen Riickgang der Wohnungen mit Miet-
preis- und Belegungsbindung, was in einer starken Abnahme
der Versorgungsquote der WBS-Inhaber von 15,1% in 2012
zu nur 6,8% in 2017 resultiert.

Bedarfe und Potentiale

Aus der aktuellen Wohnungsmarktsituation und der anhal-
tenden positiven Bevolkerungsentwicklung ergeben sich
Neubaubedarfe, die sich in Entlastungsbedarfe und Wachs-
tumsbedarfe unterscheiden lassen. Demnach wurde bis
2030 ein Entlastungsbedarf von 77.000 und ein Wachstums-
bedarf von 117.000 Wohneinheiten — unter Zugrundelegung
der langjahrigen durchschnittlichen Berliner Haushaltsgrof3e
von 1,75 Personen pro Haushalt und unter Einbeziehung von
Wohnungsabgangen — ermittelt. Insgesamt besteht also ein
Neubaubedarf von 194.000 Wohnungen. Bis 2021 ist mit
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Entwicklung

Indikator 2012-2016

WBS-Inhaber 20.599 25.773 26.082 28.277 34.374 66,9% 45,518
WBS-Inhaber mit besonderem

Wohnbedarf 3.399 5.348 5.480 6.509 9.303 173,7% 16.945
\ﬁéséﬁﬁﬁ‘ﬁggz‘r‘”me 151% 12,1% 8,0% 6,5% 7.3% -51,7% 6,8%
Versorgungsquote WBS-

Inhaber mit besonderem 16,5% 11,7% 9,9% 8,0% 9,1% -44,8% 8,4%
Wohnbedarf

Tab. 2: Strukturdaten zur Wohnungsberechtigung, 2012 - 2017 (SenSW 2019a)

einem Zuwachs von 72.000 Haushalten und einem entspre-
chendenkurzfristigen Mehrbedarfan Wohnungen zurechnen.
Um eine anndhernd ausreichende Wohnraumversorgung
sicherzustellen, mussten bis 2021 jahrlich 20.000 Woh-
nungen errichtet werden.

Eine Potentialanalyse im Rahmen der Aktualisierung des
StEP Wohnen mit dem Datenstand vom 31.12.2016 erfasste
ein realisierbares Gesamtpotential von 179.000 Wohnungen
bis 2030. Mit der in Mitte 2018 durchgefiihrten Fortschrei-
bung des WOoFIS ergeben sich rund 199.000 Wohnein-
heiten als Neubaupotential>. Nach der Erfassung dieser Fla-
chenpotentiale besteht die Herausforderung, diese fur den
Wohnungsbau zu aktivieren. Dabei sind die Eignung der
Flachen, die Eigentumsverhaltnisse und auch die Verfah-
rensablaufe fur die Schaffung des erforderlichen Baurechts
bedeutsam. ,Die landeseigenen Flachen bilden ein beson-
ders relevantes Potential fiir den Bau gemeinwohlorientierter

2 Wohnungsbaupotentiale von tiber 50 Wohneinheiten werden in Berlin in dem verwal-
tungsinternen Wohnbauflachen-Informationssystem (WoFIS) erfasst. ,Hinzu kommen
kleinteilige Neubauprojekte mit bis zu 50 Wohneinheiten (z. B. Dachgeschoss-Aus-
bauten, Aufstockungen, LiickenschlieBungen etc.) mit einem Volumen von durch-
schnittlich 3.000 Wohnungen pro Jahr.

Wohnungen. lhr Flachenanteil ist mit insgesamt ca. einem
Viertel am Gesamtpotential relativ gering” (SenSW 2018e).

Die rechnerische Ermittlung der quantitativen Bedarfe
gibt allerdings keine Auskunft Uber die strukturell erforder-
lichen Qualitdten (z. B. Miete/Eigentum, Preissegmente).
Auch vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen der Ande-
rung der Verordnung Uber das Verbot der Zweckentfremdung
von Wohnraum in 2017 / 2018 von der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen untersucht, ob eine beson-
dere Geféhrdung der ausreichenden Versorgung der Bevol-
kerung mit Wohnraum zu angemessenen Bedingungen im
Land Berlin besteht. Die Untersuchung kommt dabei zu fol-
gendem Ergebnis:

»Die Wohnungsversorgungsquote und deren Entwicklung
sowie die Leerstandsentwicklung beim BBU zeigen deutlich,
dass die ausreichende Wohnungsversorgung in Berlin sich
in den letzten Jahren weiter verschlechtert hat. Ursachlich
dafir ist die Zunahme der Haushalte aufgrund des Bevdlke-
rungszuwachses.

Die Bedingungen hinsichtlich der Wohnraumversorgung
haben sich trotz schneller steigender Nettoeinkommen weiter



verschlechtert. So sind die geforderten Angebotsmieten
schneller gestiegen als die ortstiblichen Vergleichsmieten.
Die Zahl der preisgiinstigen Mietangebote hat zudem viel
schneller abgenommen als die Zahl der Haushalte mit wenig
Einkommen, die auf preisgtinstige Wohnungen besonders
angewiesen sind. Die Bedingungen zur Wohnungsversor-
gung in Berlin haben sich daher in den letzten Jahren weiter
verschlechtert. [...] selbst eine prognostizierte Wohnungsver-
sorgungsquote von 102,3% weist nicht auf eine entspannte
Wohnungsmarktlage hin. Diese wére erst gegeben, wenn
die Versorgungsquote deutlich oberhalb der fur einen funkti-
onierenden Wohnungsmarkt notwendigen Quote von 103%
liegt und damit u.a. auch Auswirkungen insbesondere auf die
Angebotsmiete und ortsubliche Vergleichsmiete hatte.

Trotz der prognostizierten Verbesserung der Wohnungs-
versorgungsquote ist nicht erkennbar, dass die Wohnungs-
marktlage sich in den néchsten Jahren so &ndert, dass die
ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Wohnungen
zu angemessenen Bedingungen in Berlin wieder gewahr-
leistet sein wird.” (SenSW 2018c)

Fazit

Der Wohnungsneubau hat sich im letzten Jahrzehnt tber-
proportional auf das gehobene Segment konzentriert. Trotz
einer Steigerung der Neubautéatigkeit hat sich die Wohn-
raumversorgung insbesondere fir Haushalte mit unterdurch-
schnittlichem Einkommen verschlechtert.

Angesichts des Wohnraumbedarfs vor allem im unteren
und mittleren Preissegment ist es deshalb erforderlich, den
zuséatzlichen Wohnungsbau insbesondere auf gemeinwohl-
orientierte Wohnungsangebote zu fokussieren. ,Ein deutlich
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hoherer Anteil an mietpreis- und belegungsgebundenem
Wohnraum wiirde dazu beitragen, das Abschmelzen des
dringend bendtigten Sozialwohnungsbestands zu verlang-
samen.” (SenSW 2018e)

In dem Segment des gemeinwohlorientierten Wohnungs-
baus sind beschleunigte und besondere Anstrengungen zur
Bedarfsdeckung stadtweit erforderlich.

Abb. 30: Mengengeriist Neubaubedarf (und Neubaupotential bis 2030) (SenSW 2018e)
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Abb. 31: Schragluftbild mit Gewerbeareal im siidlichen Teilgebiet (Laubner 2017)

4.4 Gewerbe- und Einzelhandelsstruktur

Die Notwendigkeit der Schaffung von Arbeitsplatzen bzw.
der Deckung eines erhdhten Bedarfes an Arbeitsstatten
gehort zu den Allgemeinwohlbelangen, die als Vorausset-
zung fur die Festsetzung der geplanten stadtebaulichen Ent-
wicklungsmafnahme anhand der Ausgangs- und Bedarfssi-
tuation fur das Untersuchungsgebiet darzustellen sind.

Ein erhdhter Bedarf an Arbeitsstéatten, zu dessen Deckung
das geplante neue Stadtquartier einen wichtigen Beitrag
leisten kann, betrifft den Biro- und Dienstleistungssektor
sowie das kleinteilige produzierende Gewerbe, einschlief3lich
des Handwerks. Fur den Biro- und Dienstleistungssektor
werden die Ziele fur den Standort aus der Ubergeordneten
bzw. stadtweiten Betrachtung auf Grundlage des fortge-
schriebenen Stadtentwicklungsplans (StEP) Wirtschaft 2030

abgeleitet®. Auch die Darstellung der berlinweiten Entwick-
lungstendenzen fir das kleinteilige Gewerbe bezieht sich auf
diese Quelle. Die Analyse fir das kleinteilige Gewerbe und
Handwerk sowie fiir den Einzelhandel zielt dagegen auf die
konkrete lokale Situation bzw. auf die bezirkliche Ebene. Sie
stutzt sich auf Erhebungen vor Ort sowie auf Ergebnisse des
bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepts 2016 Trep-
tow-Kdpenick.

Gewerbe

Zur Gewerbestruktur im Untersuchungsgebiet und seinem
unmittelbaren Umfeld liegen keine statistischen Daten vor,
da die raumliche Bezugsgrol3e aus datenschutzrechtlichen
Grunden fir eine Aufschlisselung der betrieblichen Struk-
turdaten zu klein ist. Daher wurde der Gewerbebestand im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen anhand des
im Internet verfugbaren Gewerberegisters der Senatsverwal-
tung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe (SenWEB) erfasst.
Dieses enthalt keine Aussagen zu freiberuflich Tatigen. Dar-
Uber hinaus wurden die Gewerbebetriebe im Rahmen meh-
rerer Ortsbegehungen im Frihjahr 2017 registriert, soweit dies
durch das Erfassen von Firmenschildern vom offentlichen
Raum aus moglich war. Ergénzende Informationen liegen
aus einer Internetrecherche sowie aus der schriftlichen
Befragung aller Grundstiickseigentimerinnen und -eigen-
timer im Untersuchungsgebiet vor. Sie wurden dabei um
eine Auflistung aller Gewerbemietenden und -pachtenden

3 Am 30.04.2019 wurde der StEP Wirtschaft 2030 beschlossen. Eine Verdéffentlichung
durch SenSW | A ist jedoch erst in der zweiten Jahreshalfte 2019 vorgesehen. Daher
wird im Untersuchungsbericht aus dem Entwurf des StEP Wirtschaft 2030 mit dem
Stand von Ende 2018 zitiert.



auf ihrem jeweiligen Grundstick gebeten. Als Informations-
quelle dienten auch die im Rahmen der Betroffenenbeteili-
gung gefuhrten Gesprache mit den Eigentiimerinnen und
Eigentiimern von Gewerbegrundstiicken sowie den Gewer-
betreibenden im Untersuchungsgebiet.

Standortstruktur

Standortverteilung und Struktur des ortsanséassigen
Gewerbes sind durch die historisch gewachsene Nutzungs-
und ErschlieBungsstruktur mafRgeblich gepragt. Die Gewer-
benutzungen konzentrieren sich vor allem auf das Gebiet
rings um den Brandenburgplatz und die Seelenbinderstralie.
Letztere Ubernimmt eine Haupterschlielungsfunktion fur den
sudlichen Teil des Untersuchungsgebiets sowie fir dessen
Umfeld und hat dartber hinaus teilweise eine tibergeordnete
Verkehrsbedeutung. Im Stdwesten des Brandenburgplatzes
befindet sich ein unkoordiniert entstandener Einzelhandels-
standort der Grundversorgung fiir die Dammvorstadt. Er wird
durch ein Bowling-Center erganzt.

Nordlich der Bahntrasse gibt es nur vereinzelte Gewer-
benutzungen, die sich auf den Bereich des ehemaligen Gas-
werks am Stellingdamm konzentrieren. Der dort ansassige
Pensions- und Gastronomiebetrieb mit Biergarten dient
zugleich als informelles Kommunikationszentrum fir die
benachbarten Wohnstandorte.

Mit der raumlichen Verteilung von Wohnen und Gewerbe
sind nur vereinzelt begrenzte Konflikte verbunden. Potentielle
Larm- bzw. Emissionsprobleme sind im Norden im Zusam-
menhang mit der Kanalbetriebsstelle der BWB sowie mit
einer Kfz-Werkstatt am Stellingdamm im weiteren Verfahren
zu prufen. Im sidlichen Teilgebiet sind Larmbelastungen der
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benachbarten Bewohnerinnen und Bewohner in den frihen
Morgenstunden durch die Belieferung eines Baustoffhandels
sowie die nachtlichen Fahrzeugbewegungen eines Winter-
dienst- und Straf3enreinigungsbetriebes zu konstatieren (vgl.
Kapitel 4.13).

Betriebs- und Branchenstruktur
Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 140 Betriebe
bzw. freiberuflich vor Ort Tatige erfasst. Die meisten der
Gewerbebetriebe sind Kleinbetriebe mit einem bis finf
Beschéftigten, in denen oft auch Familienangehdrige mitar-
beiten. Dies gilt besonders fur die Handwerksbetriebe des
Kfz-Gewerbes, die an der Seelenbinder- und der Bellevue-
stralle verkehrsglinstig gelegen sind. Sie nutzen ebenso
wie die Uberwiegende Zahl aller Handwerks- und Handels-
betriebe im Untersuchungsgebiet meist altere, mit geringen
Mitteln instand gehaltene Gebaude oder kostenginstige
Behelfsbauten. Bei geringem Mietniveau kdnnen diese
Betriebe vergleichsweise kostenginstige Handwerksleis-
tungen anbieten. Einige dieser Betriebe verknipfen mit dem
Kfz-Reparaturservice auch den Verkauf von Fahrzeugen.
Eine ahnliche Verknupfung besteht auch bei Betrieben
des Bau- und Ausbauhandwerks, die Uberwiegend in dem
historischen Gewerbekomplex an der 6stlichen Seelenbin-
derstral3e angesiedelt sind. In diesen Geb&uden gab es noch
zu Beginn der vorbereitenden Untersuchungen im Herbst
2016 einige Flachenleerstande. In den nachfolgenden zwei
Jahren konnten die meisten dieser Flachen wieder vermietet
werden. Eine Ausnahme bilden dort jedoch weiterhin die
ohne Aufzug erreichbaren Buroflachen im 3. und 4. Ober-
geschoss des historischen Gebaudekomplexes. Darin sind
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neben mehreren Handwerks- und Handelsbetrieben, darunter
einer grofReren Baustoffhandlung, auch ein Geb&udeservice
sowie buroorientierte Dienstleistungen angesiedelt.

Dauerhafte Leerstande von qualifizierten Gewerbefla-
chen gibt nicht. Lediglich temporér sind die Obergeschosse
eines Burogebaudes sudlich der Seelenbinderstral3e aus
baulichen Grinden nicht mehr in Nutzung. Das Gebaude ist
an eine in mehrere Nutzungseinheiten untergliederte Halle
angebaut und entspricht aufgrund thermischer Mangel sowie
geringer Geschosshohen nicht mehr zeitgeméafien Standards.

Weitere in Wohngebauden angesiedelte freiberufliche
Dienstleistungsunternehmen sind Uber das gesamte Unter-
suchungsgebiet verstreut. Oft handelt es sich dabei um Ein-
bis Zweipersonenbetriebe, die Wohnungen angegliedert
sind. Eine raumliche Konzentration von Praxen und Kkleinen
Dienstleistungsbetrieben gibt es am 6stlichen Rand des
Elcknerplatzes.

Grol3e Betriebe des produzierenden Gewerbes sowie
der Dienstleistungsbranche sind im Untersuchungsgebiet
nicht vorhanden. Die grof3te Arbeitsstatte ist das Finanzamt
Treptow-Kdpenick. Ohnedies zahlen die grol3eren Gewerbe-

Abb. 32: Gewerbegebiet StralRe Zur Glterbahn 5 - 7 (UrbanPlan 2018)

Branche (Tatigkeitsschwerpunkt) Zahl der Betriebe

Energie-/Wasserversorgung 1
Handwgrk/ 47
verarbeitendes Gewerbe

Einzelhandel (davon Ladengeschafte) 32(7)
Grof3handel 3
Dienstleistungen 47
Gesundheit/Pflege

Beherbergungsgewerbe/Gastronomie

Freizeit/Kultur
Summe 140

Tab. 3: Branchentibersicht der Betriebe im Untersuchungsgebiet

(SenWEB eGewerbe 2018; Bestandserhebung UrbanPlan 2017)

betriebe im Untersuchungsgebiet, die in der Nachbarschaft
zum Brandenburgplatz angesiedelt sind, zu den kleinen und
mittleren Unternehmen (KMU) mit bis zu 20 Beschéftigten.
Einzige Ausnahme ist die Kanalbetriebsstelle der BWB am
Stellingdamm.

Der Uberwiegende Anteil der Gewerbebetriebe im Unter-
suchungsgebiet ist auf einen lokalen bzw. bezirklichen
Kundeneinzugsbereich ausgerichtet. Inshesondere das
kleinteilige Gewerbe um den Brandenburgplatz und die See-
lenbinderstraRe ist in der derzeitigen Struktur und Okonomie
auf ein vergleichsweise moderates Mietniveau angewiesen.
Dies betrifft vorrangig die Mehrzahl der Handwerksbetriebe,
die bislang vielfach in einfachen, teilweise mangelhaften
Raumlichkeiten in Gewerbehallen, Behelfsbauten und der
Erdgeschosszone von Gewerbegeschossbauten tatig sind.

Ahnliches gilt fir den einzigen im Untersuchungsge-
biet anséassigen Beherbergungsbetrieb, dessen bisheriges
Betriebskonzept minimale Betriebskosten unter Inkauf-
nahme baulicher Mangel seines Mietobjektes (denkmal-



geschutzte Gebaude des ehemaligen Gaswerks) zur Grund-
lage hat. Unter diesen begrenzten d6konomischen Bedin-
gungen ist deshalb bislang eine Aufrechterhaltung der teil-
weise improvisierten Nutzung in baulich unzureichenden
Raumlichkeiten mdglich. Die absehbare denkmalgerechte
Instandsetzung und Sanierung des Gebaudeensembles des
ehemaligen Gaswerks wird die 6konomischen Bedingungen
fur diesen Betrieb grundlegend verandern.

Die in den Obergeschossen, insbesondere der Gewer-
beflachen im Siden, ansassigen Dienstleistungsbetriebe
sind grundsatzlich wirtschaftsstarker, kénnen infolgedessen
héhere Mieten betriebswirtschaftlich verkraften und stellen
daher auch héhere Anforderungen an ihre Betriebsrdume.

Arbeitsstatten- / Gewerbeflachenbedarf
Gesamtstadtische Betrachtungsebene

Im StEP Wirtschaft 2030 (am 30.04.2019 vom Berliner Senat
beschlossen) sind die aktuelle Berliner Wirtschaftsstruktur
und -entwicklung sowie die Flachenpotentiale analysiert.
Dies umfasst in erster Linie die Darstellung der gewerblichen
Bauflachenkulisse sowie die prognostizierten kiinftigen Fla-
chenbedarfe fur einzelne Wirtschaftszweige. Als Ergebnis
der stadtweiten Analyse wird noch einmal bestatigt, dass die
wachsende Stadt auch mit einem steigenden Flachenbedarf
fur die Wirtschaft verbunden ist. Ein Teil des zusatzlichen
Flachenbedarfs kann durch eine effizientere Flachennutzung
aufgefangen werden. Insbesondere aber muss die Verfug-
barkeit weiterer gewerblicher Bauflachen sowie von Flachen
fur BUronutzungen zukinftig gewahrleistet sein. Ein wesentli-
ches Handlungserfordernis im StEP Wirtschaft 2030 ist des-
halb die Aktivierung der Flachenpotentiale.
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Im Zuge der wachsenden Stadt Berlin ist auch eine Ver-
dichtung der Biroarbeitsplatze und eine Verknappung der
Buroflachen zu verzeichnen. Die Prognose des Berichtsent-
wurfs fur den Buromarkt geht von einem Anstieg der Biirobe-
schaftigung zwischen 120.000 bis 175.000 Arbeitsplatzen
bis zum Jahr 2030 und damit von einem zusétzlichen Fla-
chenbedarf in der GréR3enordnung von 3 Mio. m? Bruttoge-
schossflache (BGF) bis 5 Mio. m? BGF aus. Dies wirde bei
einer durchschnittlichen GFZ von 2,5 fir Birogebdude einen
Flachenbedarf von ca. 120 ha bis 200 ha bedeuten.

Der zusatzliche Bedarf an Gewerbeflachen betrifft ebenso
das verarbeitende Gewerbe, den Ver- und Entsorgungsbe-
reich (Energie, Wasser, Abfall, Umwelt) sowie die Logistik.

Angesichts bestehender Unsicherheiten beziglich der
langfristigen Prognose sowohl von wirtschaftlichen Wachs-
tumsprozessen als auch von Gewerbeflachenbedarfen ist
im StEP Wirtschaft 2030 auf Basis zweier unterschiedli-
cher methodischer Prognoseansatze (Regressionsanalyse,
Trendfortschreibung) eine Spanne der Gewerbeflachenbe-
darfe fur die Gesamtstadt ermittelt worden. Demnach ist bis
zum Jahr 2030 von einem Bedarf an gewerblichen Bauf-
l&chen in einer Spanne von 360 ha bis 480 ha brutto bzw.
von durchschnittlich 30 ha bis 40 ha jahrlich auszugehen.
Unter Bericksichtigung von Flachenfreisetzungen aus der
Bestandsentwicklung kann der jahrliche Netto-Bedarf an
gewerblicher Bauflache stadtweit mit 20 ha bis 30 ha pro
Jahr angenommen werden. Diese Flachen sind zwar im Fla-
chennutzungsplan bereits ausgewiesen, allerdings ist fur sie
im Einzelfall noch die verbindliche Festsetzung durch Bebau-
ungsplane erforderlich.

Fir die Struktur bzw. die Verteilung der Gewerbeflachen-
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nachfrage wird im StEP Wirtschaft 2030 prognostiziert, dass
die jeweiligen Anteile in Anspruch genommener Flachen
durch die einzelnen Branchen relativ konstant bleiben. Damit
wird auch kunftig der grof3te Teil der betreffenden Flachen
bis zum Jahr 2030 auf Logistik, Lager und Grof3handel (40%)
sowie auf Produktion und Ver- und Entsorgung (25%) ent-
fallen. Handwerk, Baugewerbe, Kfz sowie Dienstleistungen
nehmen jeweils einen Anteil von ca. 15% der Gewerbefla-
chen in Anspruch (vgl. SenWEB 2018).

Bezirkliche Betrachtungsebene
Der Rat der Burgermeister von Berlin hat die im Zuge der
wachsenden Stadt bereits vorhandenen und sich kinftig
erhdhenden Arbeitsplatz- und Flachenbedarfe im Rahmen
des Beschlusses zur ,Starkung der Berliner KMU durch
Flachensicherung® (Senatskanzlei 2018) im Juni 2018 kon-
statiert. Dieser Bedarf geht vor allem aus von kleinteiligen
gewerblichen Nutzungen bzw. von Betrieben, die in der Regel
integriert in gemischt genutzten Quartieren produzieren.

Insbesondere gewerbliche Akteure ,wie Industrie- und
Handwerksbetriebe, Dienstleister, Kleingewerbe, Kreative,
die in der Wertschopfungskette unerlasslich fir die Entwick-
lung der Stadt sind, haben bei der Standortsuche mittlerweile
in allen Bezirken das Nachsehen. Besonders betroffen sind
die KMU von dieser Entwicklung. Analog zu den Mietpreis-
steigerungen auf dem Wohnungssektor, steigen die Mieten
in gleicher Weise fir Gewerbeobjekte und Gewerbehdfe
massiv. [...]

Derzeit verzeichnen alle Bezirke eine steigende Nach-
frage nach Industrie- und Gewerbefldchen bei schwindenden
Flachenpotentialen. [...] Gerade Handwerksbetriebe, Manu-

fakturen und andere Kleinunternehmen sind nicht in der
Lage, diese Mietsteigerungen zu tragen. [...]

Wirtschaftlich sind die 12 Berliner Bezirke sehr heterogen
aufgestellt. Wahrend die Innenstadtbezirke einen Schwer-
punkt auf dem Dienstleistungssektor aufweisen, finden sich
in den Bezirken mit Stadtrandlage Unternehmen aus dem
produktionsgepragten Sektor und klassische Industrieunter-
nehmen. Vor allem die bezirklichen Wirtschaftsférderungen
verfugen durch ihren lokalen Bezug und die Einbindung in
die Verwaltung Uber die Mdglichkeiten, diese Entwicklungen
frih zu registrieren und unmittelbar an die politisch Verant-
wortlichen weiter zu tragen.” (Rat der Burgermeister 2018)

Entsprechend stellt sich die Situation gem&af3 Angaben
der Wirtschaftsforderung im Bezirk Treptow-Kopenick dar:
Seit einigen Jahren gibt es hier eine stetige Nachfrage von
KMU nach Gewerbeflachen, fiir die nur noch wenige geeig-
nete Standorte im Bezirk vorhanden sind. Zum Ende des
Jahres 2017 waren allein ca. 30 Anfragen aus dem KMU-Be-
reich nach geeigneten Flachen zu verzeichnen. Die Wirt-
schaftsforderung Treptow-Kdpenick geht davon aus, dass
dieser Trend in den n&chsten Jahren anhalt bzw. dass sich
die Flachenbedarfe standortbezogen noch erhéhen werden.

Die Gewerbeflachennachfragen betreffen gegenwartig ins-
besondere Grundstiicke mit einer Flachengréf3e von 2.000 m?
und mehr, nur in einzelnen Fallen von 25.000 m? bis 30.000 m2.
Generell nehmen die Nachfragen nach Kleingewerbegrund-
stiicken zwischen 150 m2 und 2.000 m? Betriebsflache zu. Ent-
sprechende Anfragen betrafen zuletzt beispielsweise mehrere
Kfz-Betriebe, Autosalons, Bildhauer, Bootsbauer, Elektro- und
Metallbaubetriebe, Fensterbaubetriebe, Winterdienstbetriebe,
Containerdienste, Zweiradhandel, Lackierereien, StralRenbau-



betriebe und Waschanlagen.

Die im Untersuchungsgebiet vor allem im Bereich des
Brandenburgplatzes / der Seelenbinderstral3e anséssigen
Unternehmen haben nach Einschétzung der Wirtschaftsfor-
derung keine adaquaten alternativen Standorte im Umfeld,
die ihnen die erforderlichen Entwicklungs- bzw. Erweite-
rungspotentiale ermoglichen.

Einzelhandel

Die Verkaufsflachendichte im Einzelhandel (m? Verkaufs-
flache je Einwohnerin / Einwohner) bleibt nach den Ergeb-
nissen des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
(vgl. Bezirksamt Treptow-Kopenick 2016a) auf Bezirksebene
mit 1,16 m2 je Einwohnerin / Einwohner sowohl unter dem
Bundesdurchschnitt (rund 1,5 m? je Einwohnerin / Einwohner)
wie auch unter dem Berliner Durchschnittswert (rund 1,26 m2
je Einwohnerin / Einwohner). Die unterdurchschnittliche Aus-
stattung gilt insbesondere fir die sonstigen zentrenrele-
vanten Sortimente (rund 0,32 m2 je Einwohnerin / Einwohner)
und die nicht-zentrenrelevanten Sortimente (rund 0,34 m2 je
Einwohnerin / Einwohner). Nur fur den nahversorgungsrele-
vanten Bedarf wird der Wert fur Berlin von rund 0,44 m2 und
der Wert fur den Bezirk mit rd. 0,49 m2 je Einwohnerin / Ein-
wohner leicht Uberschritten bzw. der Bundeswert (rund 0,5 m2
je Einwohnerin / Einwohner) leicht unterschritten.

Die Verkaufsflachendichte des Einzelhandels liegt inklu-
sive der Kleinflachen im nahversorgungsrelevanten Bedarfs-
bereich in dem Teilgebiet Dammvorstadt / Kopenick-Nord,
das uber das Untersuchungsgebiet vor allem im Suden und
Norden hinausreicht, sogar bei rund 0,64 m? Verkaufsflache
je Einwohnerin / Einwohner.
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Damit liegt die Ausstattung in diesem Gebiet deutlich
Uber dem bundesdeutschen und dem Berliner Durchschnitt.
Dieser uberdurchschnittliche Wert ist insbesondere vor
dem Hintergrund der Ausstrahlungswirkung des sudlich des
Untersuchungsgebiets befindlichen Kaufland-SB-Waren-
hauses zu relativieren. Dies gilt auch fur die Versorgung der
durch die Bahntrasse getrennten Teilgebiete. Wahrend sich
in der gesamten Dammvorstadt ein rechnerischer Verkaufs-
flachenbesatz von 1,11 m? je Einwohnerin / Einwohner ergibt,
betragt er in K&penick-Nord nur 0,26 m2 je Einwohnerin / Ein-
wohner (vgl. Bezirksamt Treptow-Kdpenick 2016a).

Die raumliche Abdeckung mit Einzelhandelsverkaufs-
flachen im Untersuchungsgebiet weist betrachtliche Unter-
schiede auf. Die Austrahlungswirkung des sidlich des
Gebiets befindlichen SB-Warenhauses geht Uber den
direkten Einzugsbereich hinaus. Dies gilt vor allem fur die
stdlich der Bahntrasse befindlichen Bereiche und nur in
geringem Mal3e fir die nordlichen. Das Untersuchungsge-
biet befindet sich mit seinem westlichen Teil in dem 500 m
Versorgungsbereich des Hauptzentrums Képenick. Der zen-
trale Gebietsbereich ist der Versorgung durch Einzelhan-
delsstandorte in Streulagen zuzuordnen. Die Nahversorgung
ist im Wesentlichen auf das Angebot von zwei Lebensmit-
tel-Discountern und einem Getrankemarkt beschrankt. Fur
die Lebensmittel-Einzelhandelsfilialen im Gebiet kann eine
marktgerechte Wettbewerbsfahigkeit festgestellt werden.
Infolgedessen entsprechen deren Verkaufsraumlichkeiten
und Gebéaude den fur diese Branche Ublichen Standards.
Der gesamte 6stliche Teilbereich des Untersuchungsgebiets
liegt allerdings auf3erhalb des Einzugsbereichs von Einzel-
handelsnahversorgern.
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Neben dem Lebensmitteleinzelhandel konzentriert sich der
lokale Handel weitgehend auf Bauaustattungsangebote. Ein
raumlicher Schwerpunkt hierfiir befindet sich in dem histo-
risch gewachsenen Gewerbekomplex dstlich des Branden-
burgplatzes. Hier werden Einzelhandelsangebote auch von
Handwerksbetrieben unterbreitet. Ahnliche Verflechtungen
gibt es bei den westlich des Brandenburgplatzes angesie-
delten Autoreparaturwerkstatten, die zum Teil auch den
Autoverkauf anbieten. In diesen Fallen bildet der Einzel-
handel allerdings in der Regel nicht den wirtschaftlichen
Schwerpunkt der Geschéftstétigkeit.

Fazit
Vor dem Hintergrund nicht verflgbarer geeigneter Stand-
ortalternativen sowie dem stadtstrukturell erforderlichen

Abb. 33: Zentrale Versorgungsbereiche, Fachmarktagglomerationen und -standorte — Bestand
(BA Treptow-Kdpenick 2016a)

dezentralen Angebot von Arbeitsplatzen und Gewerbestand-
orten in der Gesamtstadt muss bei der Gebietsentwicklung
der Erhalt des langjéhrig am Standort vorhandenen klein-
teiligen Gewerbes gesichert werden. Dabei handelt es sich
um die Gewerbebetriebe, einschlie3lich Handwerks und
Dienstleistung, die sich im Suden des Untersuchungsge-
biets unmittelbar angrenzend an das brachgefallene Areal
des ehemaligen Giterbahnhofs Kdpenicks etabliert haben.
Die strukturelle Verbesserung im Bestand zur Sicherung
des langfristigen Verbleibs durch die Beseitigung von funk-
tionalen und stadtebaulichen Misssténden ist parallel zu der
Entwicklung von Perspektiven fur die Erweiterung und die
Etablierung neuer Arbeitsplatze im kleinteiligen gewerb-
lichen Segment notwendig. Zugleich sind neue Gewerbe-
flachen in diesem Sektor erforderlich, um die Nachfrage
von kleinteiligen Gewerbebetrieben zu decken, die wegen
Nutzungskonkurrenzen bzw. steigender Boden- und Miet-
preise als Folgen der Flachennachfrage und -knappheit
von anderen integrierten Standorten verdrangt werden (vgl.
SenWEB 2018).

Die Aufwertung des Gewerbestandortes durch die
Beseitigung stadtebaulicher und funktionaler Missstande
wird eine Erhéhung der Boden- und damit der Mietpreise
zur Folge haben. Auch wenn die geplante stadtebauliche
Entwicklungsmalinahme eine Steuerung durch das Land
Berlin erfordert, wird dieser Prozess verstarkt durch die
Schaffung von Baurecht mit zum Teil héheren Dichten sowie
neuen Quartiersentwicklungen im unmittelbaren Umfeld.

Es ist aber trotz der besonderen Mietpreissensibilitat
eines grofRen Anteils der Gewerbetriebe im Siden wie
auch des Beherbergungsbetriebs im Norden des Untersu-



chungsgebiets zu erwarten, dass diese in der Lage sind,
ihre Betriebskonzepte so umzustrukturieren, dass sie sich
auf eine Erhéhung der Mieten einstellen kénnen. Mit der
Entwicklung eines gréReren Neubauquartiers und der damit
verbundenen Aufwertung des Untersuchungsgebiets wird
auch das Ziel verfolgt, Nachfrageimpulse zu generieren und
Verbesserungen der wirtschaftlichen Lage der Gewerbebe-
triebe zu erreichen.

Als Fazit fir den Einzelhandel ist festzuhalten, dass im
Zuge der kiinftigen Gebietsentwicklung ein erweitertes Nah-
versorgungsangebot in zentraler Lage des neuen Stadt-
quartiers bereitgestellt werden muss. Der Umfang sowie die
Standorte fur potenzielle Einzelhandelsansiedlungen sind im
weiteren Planungsprozess im Abgleich mit dem Stadtent-
wicklungsplan (StEP) Zentren 2030 und der Fortschreibung
des bezirklichen Einzelhandelskonzepts konkret zu prufen.

4.5 Soziale Einrichtungen

Die Untersuchung der sozialen Einrichtungen im Umfeld
des ehemaligen Guterbahnhofs Kdpenick soll erstens Beur-
teilungskriterien daftr schaffen, ob im Fall der geplanten
Entwicklung des Neubauquartiers die entstehenden
Bedarfe durch bereits bestehende Einrichtungen gedeckt
werden konnen. Zweitens soll gepruft werden, ob bzw.
welche vorhandenen Defizite im Bestand Uber die Bereit-
stellung von quartiersbezogener sozialer Infrastruktur
hinaus im Rahmen der neuen Quartiersentwicklung aus-
zugleichen sind. Das Untersuchungsgebiet befindet sich im
westlichen Teil in der Schulplanungsregion 9. Der Fokus in
diesem Kapitel richtet sich auf die Versorgung mit Schulen
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und Kindergérten als elementare Bestandteile der Gemein-
bedarfseinrichtungen. Der Versorgungsgrad mit Bildungs-
sowie Sport- und Freizeiteinrichtungen wird vorliegend nur
grob qualitativ bewertet und erst in dem weiteren Planungs-
prozess intensiver betrachtet.

Kindertagesstatten

Im erweiterten Analyseraum (BZR Ko&penick-Nord und
Dammvorstadt sowie PLR Hirschgarten, vgl. Abb. 23, Kapitel
4.2) befinden sich derzeit 18 Kindertagesstatten. Die Ein-
richtungen verteilen sich tGber den gesamten Analyseraum,
wobei sich sieben ndrdlich und zwolf sudlich der Bahntrasse
befinden (vgl. Abb. 34). Einige der Einrichtungen sind kombi-
nierte Kindertagesstatten mit Hort. Eine grofRe Zahl wird von
privaten bzw. gemeinnitzigen Trégern, eine ganze Reihe
auch von Elterninitiativen betrieben.

Durch die bereits stattfindende Bevolkerungszunahme
stehen im erweiterten Analyseraum den aktuell rund 1.620
Kleinkindern (Stand 31.12.2018) im Alter von 0 bis 6 Jahren
etwa 1.361 Kita-Platze gegenuber. Bei der Zugrundelegung
einer Strukturquote von 85%* hat sich die Versorgungssitua-
tion in den betroffenen Bezirksregionen seit 2017 verschlech-
tert (vgl. Tab. 4). Eine weitere Verknappung der Versorgung
entsteht durch eine verhaltnismafRig hohe Riickstellerquote
von ca. 30% in Treptow-Kdpenick. In den drei BZR wurden
zum 31.12.2018 126 Kinder von 6 bis 7 Jahren betreut. Diese
Platze standen den anderen Altersgruppen nicht zur Verfu-
gung. (Vgl. Jugendamt Treptow-Kdpenick 2019)

4 Durch die Strukturquote werden die Kinder der Altersstufe bis 6 Jahre erfasst, die auf-
grund von Erfahrungswerten offentliche Kitas besuchen. Nicht erfasst sind die Kinder,
die aus derselben Altersstufe keine oder private Einrichtungen besuchen.
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In der Kitaplanung wird daher inzwischen mit der Altergruppe
0 bis 7 Jahre geplant, wahrend in den vorbereitenden Unter-
suchungen von der Altersgruppe 0 bis 6 Jahre ausgegangen

wird.
BZR Versorgungsquote Versorgungsquote Kategorie
2017 2018 Bedarfsatlas
Friedrichshagen 88,8% 81,9% 3
Dammvorstadt 74,5% 68,7% 3+
Képenick-Nord 81,1% 78,2% 3+

Tab. 4: Entwicklung der Versorgungsquote mit Kita-Platzen in Friedrichshagen, Dammvorstadt und
Kdpenick-Nord (SenBJF 2019b)

Abb. 34: Kita- und Grundschulstandorte im Umfeld des Untersuchungsgebiets (UrbanPlan 2018)

PLR Name Tragerschaft Strale Platze
. Berliner . .
Kita Kopenicker Str.
KN « | Traumzauberland 40
LTraumzauberland gGmbH 325
. A Kinder in L
KN Kita ,Wirsi Kids Bewegung gGmbH Wirsitzer Weg 2-4 180
Kita ,Wuhle- s Kaulsdorfer Str.
KN Kinder" Eltern-Initiative 245 23
KN Kita ,Haus der Eigenbetrieb von | Kaulsdorfer StralRe 152
kleinen Strolche* Berlin 313-315
KN Kita ,,_D|e “ Eltern-Initiative Stellingdamm 6 17
Sternenfischer
KN }f'ta -Die " Eltern-Initiative Zu den 7 Raben 15 16
Grunspechte
: Forderverein
KN Mércﬁgiwald“ Kindergarten Uhlenhg;ster Str. 90
" Méarchenwald e.V.
Kita ,Kleine Kleine Helden u .
DVS Helden® gGmbH Hammerlingstr. 101 18
. Markische Kita und )
DVS Bewegte Kita Schule gGmbH Lindenstral3e 26 23
DVS | Kita St. Josef-Stift | Katholische Kirche | Joachimstrale 11 62
DVS Kita Findefuchs FindeFuchs guG Lindenstral3e 35 41
Kita der Ev. )
DVS | Kirchengemeinde Evan_gellsche Am Generalshof 1a 35
. . Kirche
Kdpenick
DVS BOOT-Kita Gemeinnutzige |, panctrage 19 | 130
Boot GmbH
DVS | Kita ,Rabenkinder* Baumhaus e.V. Mandrellaplatz 9 20
. BA Treptow- Friedrichshagener
DVS Kita ,Moppi Kopenick Stralle 5 90
. Markische Kita und | Friedrichshagener
DVS Schwanenkita Schule gGmbH StraRe 8N 133
Kita Ké&pt'n Browser . .
HG Schneckenhaus gGmbH Stillerzeile 136-138 218
HG Kita Glickszeile kevisa gGmbH Stillerzeile 44 37
Gesamt 1.325

Tab. 5: Kitas im erweiterten Analyseraum, Stand: 11.04.2018

(SenBJF, Berliner Kita-Datenbank 2018a, Zusammenstellung durch UrbanPlan)




Die konkrete Bedarfslage ist unter Bertcksichtigung der
genannten Aspekte im weiteren Verfahren fir die einzelnen
Teilgebiete rAumlich sowie qualitativ zu prifen.

Schulen

Im erweiterten Analyseraum befinden sich aktuell finf Schul-
und Bildungseinrichtungen (vgl. Abb. 34, 35). Die beiden
offentlichen Grundschulen liegen im Norden und im Suden
der Bahntrasse. Sie sind mit nahezu gleicher Kapazitat aus-
gestattet, jedoch unterschiedlich ausgelastet (vgl. SenBJF
2018by):

+ Die in der Dammvorstadt gelegene, denkmalge-
schitzte Hauptmann-von-Kopenick-Grundschule
(G23), auf dem beengtem Standort Borgmannstrafie,
verfugt Uber eine Kapazitat von 3,2 Zugen mit jeweils
sechs Klassen. Bei einer Gesamtzahl von aktuell 443
Schilerinnen und Schilern entspricht dies einer der-
zeitigen Auslastung von etwa 3,1 Zugen. Die Sport-
freianlagen sind réumlich getrennt am Rand des
Bellevueparks in einem Gewerbegebiet an der Fried-
richshagener Stral3e untergebracht.

» Die Kapazitat der Uhlenhorst-Grundschule (G17) am
Standort Kopenick-Nord, Wongrowitzer Steig liegt
bei 2,9 Ziugen mit jeweils sechs Klassen. Bei einer
Gesamtzahl von gegenwartig 459 Schilerinnen und
Schilern entspricht dies einer derzeitigen Auslastung
von etwa 3,2 Ziugen.

e Zusatzlich werden an der privaten Grundschule
.Bewegte Schule Kdpenick" in der Dammvorstadt zur
Zeit 55 Schilerinnen und Schiler unterrichtet.

Kapitel 4 — Ausgangssituation

Die Kapazitat des wohnortnahen Angebots fur Grundschul-
platze ist im Bestand noch knapp ausreichend fiir den aktu-
ellen Bedarf, ohne dass der Neubau von weiteren Woh-
nungen im Einzugsgebiet dieser Schulen auerhalb des
Untersuchungsgebiets und im Untersuchungsgebiet selbst
berlcksichtigt sind. Modellrechnungen der Schulverwal-
tung prognostizieren allein von 2015/16 bis 2024/25 an den
Grundschulen im Bezirk eine Zunahme der Schulerinnen
und Schiler um 34,3% (vgl. SenBJW 2016), ohne Beruck-
sichtigung der geplanten Wohnungsbauentwicklungen im
Untersuchungsgebiet sowie im weiteren Umfeld davon. Bei
der prognostizierten Auslastung der Grundschulen handelt
es sich um eine rechnerische Fortschreibung der Schiler-
zahl in den betreffenden Schulplanungsregionen. Beson-
derheiten aufgrund der sich &ndernden Altersstruktur der
Bewohnerschaft infolge des Generationswechsels und von
Zuzugen in Wohnungsneubauten blieben dabei im Detail bis-
lang unbericksichtigt. Es ist daher faktisch ein gegenuber
den Prognosewerten hdherer Anstieg der Schilerzahlen zu
erwarten.

Die weiterfihrenden Schulen gliedern sich in Integrierte
Sekundarschulen (ISS) mit den Jahrgangsstufen 7 bis 10
bzw. 13 sowie in Gymnasien mit den Jahrgangsstufen 5
bis 12. Im erweiterten Analyseraum gibt es nur zwei wei-
terfihrende Schulen: Eine auf zwei Standorte verteilte 1SS
sowie eine private Oberschule mit gymnasialer Oberstufe. In
einem Umkreis von ca. 1,5 km um das Untersuchungsgebiet
befinden sich dartber hinaus eine ISS, eine sportbetonte
Sekundarschule, ein grundstandiges Gymnasium sowie eine
private Berufsakademie fur Design (vgl. Abb. 35).
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PLR/BZR Name Schulerzahl
KN Merian-Oberschule (2 Standorte) 903
DVS Best-Sabel-Schule 291
FH Wilhelm-Bdlsche-Schule 442
AV Flatow-Oberschule (sportbetont) 225
AV Emmy-Noether-Gymnasium 813
AV Freie Montessori-Schule Képenick 248
SE/KV AlexandGe)/rn¥r?§smlrjr1mb0|dt 583
SF/IKV Schule an der Dahme 548

Tab. 6: Weiterfihrende Schulen im Umfeld des Untersuchungsgebiet,

Stand: Schuljahr 2018/19 (SenBJF, Berliner Schulen 2018b)

Abb. 35: Weiterflihrende Schulen im Umfeld des Untersuchungsgebiets (UrbanPlan 2018)

Bei den Sekundarschulen gibt es bereits im Bestand
einen erhohten Handlungsbedarf. An der Merian-Schule
in Kopenick-Nord ist die Versorgung mit Schulplatzen sehr
angespannt. Sie ist mit Uber 903 Schulerinnen und Schi-
lern (vgl. SenBJF 2018f) die groR3te und zugleich baulich am
schlechtesten ausgestattete Einrichtung. Der Schulbetrieb
ist hier gegenwartig bereits auf zwei Standorte verteilt.
Eine dringend erforderliche Erweiterung konnte bisher nicht
durchgefihrt werden.

Auch fur die Gymnasien besteht Handlungsbedarf: Am
Emmy-Noether-Gymnasium sind fir die Klassenstufen 5
und 6 Engpasse zu konstatieren. Es wird deutlich, dass hier
in absehbarer Zeit nicht mehr allen Aufnahmewiinschen ent-
sprochen werden kann.

Die Flatow-Oberschule ist eine integrierte Sekundar-
schule mit einem besonderen padagogischen Profil (Elite-
schule des Sports). Sie befindet sich in der Schultragerschaft
der Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Familie und
spielt fur die wohnraumnahe Versorgung, auch auf Grund
des Schilereinzugsbereichs, nur eine untergeordnete Rolle.

Bei der privaten Best-Sabel-Oberschule mit integrierter
Sekundarstufe bzw. Oberstufe handelt es sich um eine jun-
gere Grindung, initiiert von einem freien Bildungstrager. Die
Zugangsbedingungen sind — unabhangig von der Schulgeld-
pflicht — erheblich.

Die weiterfihrenden Schulen stellen Schulplatze auch
fur Schulerinnen und Schiler bereit, deren Wohnstandorte
aulerhalb des Bezirks liegen. An drei der sechs weiterfiih-
renden Schulen kommen mehr als die Halfte der Schule-
rinnen und Schuler nicht aus dem naheren Umfeld bzw. dem
Bezirk.



Weitere Bildungsangebote des Bezirks

Weitergehende kommunale Teilhabe- und Bildungsangebote
durch Volkshochschulen etc. werden an den im erweiterten
Analysegebiet vorhandenen Schulen nicht angeboten. Die
Musikschule Treptow-K&penick verfugt tber einen Standort
in der Freiheit 15. Aus Sicht des Amtes fur Kultur und Wei-
terbildung besteht bereits heute insbesondere ein Defizit an
ortsbezogenen Volkshochschuleinrichtungen und Stadtteilbi-
bliotheken in der Dammvorstadt und in Kopenick-Nord (z. B.
als Filialen).

Nachbarschafts- und Jugendzentren
Im Bezirk Treptow-Kopenick sowie im ndheren Einzugs-
bereich des Untersuchungsgebiets ist zwar eine Vielfalt
an Jugendfreizeiteinrichtungen, Kinder- und Jugendclubs,
Begegnungs- und Familienbildungsstéatten vorhanden. Von
Seiten der Offentlichkeit und der zustandigen Verwaltungen
wurde jedoch insbesondere der Bedarf einer Jugendein-
richtung bzw. eines Kiez-Clubs fur alle Altersgruppen im
Untersuchungsgebiet und im n&heren Umfeld vorgetragen.
Dies muss im weiteren Verfahren konkret geprift werden.
Im Bestand sind in diesem Kontext besonders zu
erwahnen das Haus der Jugend in der Seelenbinder-
straBe 54 mit Jugend-Café, Club- und Ubungsraumen, der
Mellowpark An der Wuhlheide 250, mit Clubraum, Skater-,
BMX-Rampen und Skate-Halle sowie das vom gemeinndt-
zigen Verein Rabenhaus e.V. getragene Nachbarschafts-
haus Rabenhaus in der Puchanstra3e 9 mit einem weiten
Spektrum an Bildungs-, Weiterbildungs- und Freizeitange-
boten fur alle Altersgruppen.
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Einrichtungen fur altere Menschen

Fur altere Menschen ist das Angebot sowohl an kdrperlichen
als auch geistigen Betatigungsmoglichkeiten im n&heren
oder weiteren Umfeld des Untersuchungsgebiets ebenso wie
das an entsprechenden Begegnungsstéatten auf3erordentlich
lickenhaft. Neben den im Rahmen der konfessionellen
Gemeindearbeit der beiden christlichen Kirchen einmal pro
Woche angebotenen Seniorenkreisen gibt es nur in der
Altenbegegnungsstétte in der Kaulsdorfer Strale 230 bzw.
in dem bereits genannten Nachbarschaftshaus, Puchan-
stral3e 9 ergdnzende Angebote.

Fazit
Insgesamt ist davon auszugehen, dass es keine Kapazi-
tatsreserven in bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen
gibt, um den kunftigen Bedarf im Zusammenhang mit der
geplanten Neubauentwicklung im Untersuchungsgebiet auf-
zunehmen. Die vorhandenen Einrichtungen sind teilweise
bereits ausgelastet bzw. durch Engpasse charakterisiert.
Dies gilt vor allem fur Schulen und Kitas®. Fir Gemeinbe-
darfseinrichtungen aller Altersklassen muss dies konkret im
weiteren Verfahren gepriift werden.

Bei den Schulangeboten besteht bereits aus heutiger
Sicht Handlungsbedarf im Bereich der Grundschulen und
der Sekundarschulen. Der Bedarf an Grundschulen wird

5 Gemadl dem Jugendamt Treptow-K&penick (2019) sollte die Entwicklung der Kinder-
zahlen dringend im Blick behalten werden. Uber die neuen Kita-Standorte sollte fiir
eine auskommliche Bedarfsversorgung gesorgt werden, da das Umfeld definitiv keine
weiteren Kapazitdten mehr besitzt, um Kinder aus dem neuen Quartier aufzunehmen.
Stattdessen sollten im Entwicklungsgebiet sogar mehr Plétze geschaffen werden als
dieses verursacht, um die bedarfsgerechte Versorgung in Képenick-Nord und Damm-
vorstadt zu sichern.
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sich kurzfristig im Zuge der Baumalinahmen im Umfeld des
Untersuchungsgebiets und der demografischen Entwicklung
(vgl. Kapitel 4.2) sowie durch die mittelfristige Realisierung
des geplanten Stadtquartiers verstarken. Der erforderliche
Ausgleich kann stadtstrukturell nur auf dem Areal des ehe-
maligen Guterbahnhofs Képenick realisiert werden.
Dariiber hinaus besteht bezirksweit und konkretim Umfeld der
geplanten Quartiersentwicklung bereits aktuell der Bedarf an
neuen Standorten fur ISS bzw. weiterfihrende Schulen. Da
im Umfeld des Untersuchungsgebiets keine geeigneten Fla-
chen zur Verfugung stehen, muss der Standort fur eine ISS
in die Planung fir das neue Stadtquartier integriert werden
(vgl. Kapitel 5.6, SenBJF 2018e).

Somit kommt das Allgemeinwohlziel der Schaffung von
Gemeinbedarfs- und Folgereinrichtungen fur das zukinftige
Entwicklungsgebiet zum Tragen.

4.6 ErschlieBung und Verkehrssituation

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen hat SenSW
IV D in enger Abstimmung mit der Senatsverwaltung fur
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK IV A - Verkehrs-
politik / Verkehrsentwicklungsplanung; SenUVK IV B - Verkehr-
splanung / -gestaltung) verkehrliche Untersuchungen durch-
gefuhrt. Die darin vorgenommene Analyse der Verkehrs- und
ErschlieBungssituation umfasst ein weitaus groReres Areal als
das Untersuchungsgebiet. Beauftragt mit der Bearbeitung der
verkehrlichen Untersuchungen war IVAS Ingenieurbiro fur
Verkehrsanlagen und -systeme (vgl. IVAS 2018).

Zu dem erweiterten Untersuchungsbereich gehdren die
Dammvorstadt mit der Bahnhofstral3e bis zur Lindenstraf3e

und der Friedrichshagener Strale im Siden sowie ein
grolRerer Abschnitt der Mahlsdorfer Straf3e mit den dstlich
angrenzenden Wohngebieten im Norden. Ubergeordnete
Betrachtungsebene fir die VerkehrserschlieRung ist das
sogenannte Tangentenviereck im Bezirk Treptow-Kdpenick
(vgl. Kapitel 5.7, Abb. 36).

Der erweiterte Untersuchungsbereich war geboten, um die
Auswirkungen der geplanten Gebietsentwicklung und der
Uberdrtlichen Erschlieungssituation auf die vorhandenen
Verkehrsprobleme im Umfeld des Untersuchungsgebiets
analysieren zu konnen. Dies betrifft insbesondere die ver-
kehrliche Belastung der Bahnhofstrae in der Dammvor-
stadt. In diesem Kontext waren die Ziele und Planungen zur
Bewaltigung der aktuell bestehenden Verkehrsprobleme mit
den Erschlielungsanforderungen fir das zukinftige Stadt-
guartier abzugleichen und in entsprechende konzeptionelle
Ansatze einzubinden. Vorgabe von SenUVK IV A/ IV B war
dabei, den als Ubergeordnete Stral3e seit 1994 im FNP dar-
gestellten dstlichen Abschnitt der sogenannten Ost-West-
Trasse — im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen ein-
vernehmlich umbenannt zur Ostumfahrung Bahnhofstralle
— als zentrale MaRnahme fur die Entlastung der Bahnhof-
straf3e durch das neue Stadtquartier zu fiihren.

Die Analyseergebnisse fur den erweiterten Bereich der
Verkehrsuntersuchungen bestehen aus mehreren Fachbei-
trdgen und sind entsprechend detailliert. Fur die vorberei-
tenden Untersuchungen sind sie nachfolgend auf die Ebene
des Strukturkonzeptes fokussiert und zusammenfassend
wiedergegeben. Von zentraler Bedeutung sind dabei die
verkehrlichen Engpésse in der Bahnhofstra3e. Die Voraus-
setzungen fur die notwendige Entlastung, die Ubergeord-



neten verkehrlichen Erfordernisse sowie die Steuerung der
neuen im Zuge der Gebietsentwicklung sukzessive entste-
henden Verkehrsstrome werden auf dieser Grundlage vor-
rangig herausgearbeitet und betrachtet (vgl. Kapitel 5.7, 8.11,
IVAS 2018).

StralRenerschliel3ung / Motorisierter Individualverkehr (MIV)
Das Untersuchungsgebiet ist aktuell lediglich in den Rand-
bereichen im Nordwesten und im Suden erschlossen. Die
groRen brachliegenden Flachen des ehemaligen Giterbahn-
hofs ndrdlich und vor allem sudlich der Bahntrassen (S-Bahn,
Fernbahn) sind nicht an die vorhandene Erschlieung ange-
bunden. Die in Ost-West-Richtung durch das Untersuchungs-
gebiet flhrenden Bahntrassen bilden eine Barriere, die nur in
der BahnhofstraRe am westlichen Rand des Untersuchungs-
gebiets unterquert werden kann. Der gesamte Kfz-Verkehr
in Nord-Sid-Richtung verlauft Gber den Stral3enzug Bahn-
hofstraRe — Mahlsdorfer Straf3e, in nordlicher Richtung nach
Marzahn-Hellersdorf und zur B 1 / B 5, in sudlicher Richtung
Uber die Seelenbinderstrale bzw. die Friedrichshagener
Stral3e in Richtung Salvador-Allende-Briicke.

Die Verkehrsstrome in Ost-West-Richtung konzentrieren
sich auf die StraRe An der Wuhlheide sowie auf die Linden-
stral3e, die von Westen kommend die einzige Verbindung zur
Bahnhofstral3e darstellt. Mit Verschwenkung tber den Sud-
teil der BahnhofstralRe flie3t der Verkehr Gber die Friedrichs-
hagener Stral3e. Es fehlt bislang an einer leistungsféhigen
Alternative zu den im Siden des Zentrums von Kopenick
Ubergeordneten StralRen. Die gegenwartige Verkehrsfuhrung
und die damit verbundenen Probleme der hohen Verkehrs-
belastungen sind auch auf die Verkehrsberuhigung und die
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Abb. 36: Ubergeordnetes StraBennetz Bestand (SenUVK 2017d / IVAS 2018)

Sperrung der Altstadt zuriickzufuhren. Vor allem aber resul-
tieren sie daraus, dass der ndrdliche Teil des sogenannten
Tangentenvierecks und somit eine Entlastung der Kdpeni-
cker Altstadt und der Dammvorstadt noch fehlt.

In den Randbereichen des Untersuchungsgebiets gibt es
nur wenige bzw. zwei bedeutendere Straf3en: Im Nordwesten
den Stellingdamm mit einem in der Fahrbahn verlaufenden
StraBenbahngleis der StralRenbahnlinien 68, 62 und 63 von
der Mahlsdorfer Stral3e zur Wendeschleife in der Hirtestral3e
sowie am sudlichen Gebietsrand die Seelenbinderstrale.
Letztere verlauft in Ost-West-Richtung tber den Branden-
burgplatz, wo sie mit der BellevuestraRe verknipft ist, die
im Norden des Platzes mit einer Verschwenkung als Sack-
stral3e (StraRe Zur Giterbahn) bis an den Rand des ehema-
ligen Guterbahnhofs fihrt.
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Abb. 37: Verkehrsmengen (in Tausend) Durchschnittlicher taglicher Verkehr an Werktagen (DTVW) 2014
(Verkehrslenkung Berlin (VLB) / IVAS 2015)

Die derzeitige verkehrliche Situation ist besonders durch die
hoch belastete BahnhofstraRe gepragt, weil innerhalb eines
gro3en Bereichs nur am S-Bahnhof Kdpenick die Bahngleise
gequert werden koénnen. Die BahnhofstraBe wird von flnf
Strallenbahn- und vier Buslinien genutzt und ist derzeit als
Ubergeordnete StralR3enverbindung mit der Stufe Il im StEP
Verkehr dargestellt. Nur ihr stdlicher vierstreifiger Abschnitt
zwischen LindenstralRe und Friedrichshagener Stral3e verfigt
Uber einen abmarkierten Fahrstreifen fur StraRenbahnen und
Busse. Zwischen Friedrichshagener und Seelenbinderstralie
wird der vierstreifige Charakter beibehalten. Die Stralen-
bahngleise sind hier stra3enbindig tberfahrbar. Im Abschnitt
nordlich der Seelenbinderstralle ist der Verkehrsfluss um die
Bus- und Tram-Haltestellen sowie vor allem durch die ver-
engte Bahnunterquerung erheblich eingeschrénkt.

Wahrend der Belastungsspitzen treten in der Bahnhofstral3e
bereits heute signifikante Behinderungen des Offentlichen
Personennahverkehrs (OPNV) infolge von Staus des MIV in
den Spitzenstunden auf. Im Bereich der Bahnunterfihrung
Bahnhofstrale mit dem Doppelknoten Mahlsdorfer Stral3e/
Stellingdamm und Bahnhofstral3e/Elcknerplatz sowie der
stark frequentierten Umsteigehaltestelle zwischen S-Bahn,
StralRenbahn und Bussen ist bereits bei der gegenwartigen
Verkehrsbelastung die Kapazitatsgrenze uberschritten. In
Spitzenzeiten kommt es hier regelmafig zur Staubildung und
gravierenden Behinderungen des OPNV.

Anhand der aktuellen Ist- und der Prognose-Werte fiir das
Jahr 2025 lasst sich — selbst ohne Bericksichtigung des im
Untersuchungsgebiet geplanten Neubauquartiers und der dort
geplanten Ostumfahrung Bahnhofstral3e (entspricht dem soge-
nannten ,Prognose-Nullfall) — eine vergleichsweise hohe Ver-
kehrsbelastung vor allem des stidlichen Abschnitts der Bahn-
hofstral3e und der Lindenstral3e belegen (vgl. IVAS 2018).

Im Ergebnis kann die Bahnhofstral3e, insbesondere im
Hinblick auf das Ziel einer Bevorrechtigung des OPNV und
der Verbesserung der Verhaltnisse fur die Verkehrsarten des
Umweltverbundes nur sehr beschréankt und mit verkehrlichen
BegleitmalRnahmen zusatzlichen Verkehr aufnehmen. Des-
halb ist die geplante Ostumfahrung Bahnhofstral3e durch das
neue Stadtquartier in Verbindung mit Erganzungen des uber-
geordneten StralRennetzes zwingend erforderlich.

OPNV

Der 500-m-Einzugsbereich des S-Bahnhofs Kopenick tber-
deckt den nordlichen Bereich der Dammvorstadt beiderseits
der Bahnhofstralle sowie den westlichen Teil des Unter



suchungsgebiets (vgl. Abb. 38). Der S-Bahnhof K&penick ist
bedeutender Umsteigepunkt fiir die angrenzenden Gebiete
und den gesamten Ortsteil Kopenick. Als Haltepunkt der
S-Bahnlinie S3 (Erkner-Spandau) befindet sich hier eine
Schnittstelle von drei StraRenbahnlinien (62, 63, 68), vier
Buslinien (X69, 164, 169, 269) sowie zwei Nachtbuslinien
(N69, N90) (siehe Abb. 38). von S-Bahn, StraRenbahn und
Bus (IVAS 2018)

Der Nahverkehrsplan fordert fir 96% der Bevolkerung
eine Luftlinienentfernung von maximal 500 m zur nachsten
OPNV-Haltestelle, die im 20-Minuten-Takt bedient wird (vgl.
SenUVK 2019). Diese Qualitat der verkehrlichen Erschlie-
Bung ist fur nahezu das gesamte Untersuchungsgebiet
gegeben.

Mit den von der Bahnhofstral3e durch die Seelenbinder-
stral3e verlaufenden StraRenbahnlinien 60 und 61 sowie den
Buslinien X69 und 169 ist die OPNV-ErschlieRung des siid-
westlichen Teils des Untersuchungsgebiets gesichert (vgl.
Abb. 38). Allerdings stellen die Buslinien 169 und X69 die
einzigen Direktverbindungen im Suden im Bereich des Bran-
denburgplatzes zum S-Bahnhof Képenick dar. Die OPNV-Er-
schlieBung des noérdlich der Bahn gelegenen westlichen Teils
des Untersuchungsgebiets ist durch die bis zur Hirtestral3e
fuhrende StraRenbahnlinie 68, die StraRenbahnlinien 62 und
63 sowie die Buslinien 169 und 269 in der Mahlsdorfer Straf3e
weitgehend gewadbhrleistet. Die Bereiche im Nordosten (Teile
der Siedlung Elsengrund) weisen dagegen ErschlieBungs-
defizite auf. DarUber hinaus ist der S-Bahnhof Hirschgarten
nicht barrierefrei. Angesichts der herausgestellten Verkehrs-
probleme in der Bahnhofstral3e ist ihre Funktion als zentrale
OPNV-Trasse derzeit erheblich beeintrachtigt.
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Abb. 38: OPNV-Anbindung sowie Haltestellen-Einzugsbereiche von S-Bahn, StraRenbahn und Bus (IVAS 2018)

Abb. 39: StralRenbahnhaltestelle Bahnhofstra3e / S-Bhf. Kdpenick (UrbanPlan 2018)
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Wirtschaftsverkehr

Der Wirtschaftsverkehr im Ubergeordneten Stral3ennetz kon-
zentriert sich insbesondere auf der Bahnhofstral3e mit den
angrenzenden Geschéaften und grofen Einkaufszentren,
aber auch auf der Friedrichhagener Stral3e. Neben dem
Durchgangsverkehr muss die Bahnhofstral3e folglich auch
den Wirtschaftsverkehr aufnehmen, dessen Quellen oder
Ziele die dortigen Versorgungseinrichtungen sind. Hierdurch
werden die Probleme fir den Verkehrsablauf und die Ver-
kehrssicherheit verstarkt.

Der Anteil des Schwerlastverkehrs am Wirtschaftsverkehr
ist im Bereich der erweiterten verkehrlichen Untersuchungen
verhaltnismafig gering. Gemal der Verkehrsmengenkarte
2014 von Berlin weist die Bahnhofstra3e den hdchsten Anteil
auf (ca. 4% der Werktagsverkehrsmenge). Ebenfalls ca. 4%
betragt der Anteil auf der Friedrichshagener Strale, auf der
Seelenbinderstral3e liegt er bei 2%.

Radverkehr

Das neue Stadtquartier kann prinzipiell an das tibergeordnete
Radverkehrsnetz angebunden werden. In seinem né&heren
Umkreis kreuzen sich Radverkehrs-Hauptrouten. So verlaufen
in unmittelbarer Nahe der Dahme- und der Spreeradweg. Letz-
terer entspricht in diesem Bereich der D-Route 3 (Deutscher
Abschnitt des Europaradwegs R1). Er fuihrt mit der von Erkner
kommenden Radialroute 9 ins Stadtzentrum. Auf der sudli-
chen BahnhofstralRe verlaufen ferner die Tangentialrouten 7
(Uber die Annenallee nach Norden in Richtung Ahrensfelde)
und 8 (Uber An der Wuhlheide nach Westen). Auf allen Uber-
bezirklichen, stral3enbegleitenden Hauptrouten wird der Rad-
verkehr auf Radwegen im Seitenbereich gefuhrt.

Im Bereich des Stellingdamms wird das Untersuchungsge-
biet von dem bezirklichen Radroutennetz (Ergédnzungsnetz)
tangiert. Eine Anbindung in das neue Stadtquartier ist plane-
risch bislang nicht vorgesehen (vgl. Abb. 40).

An nahezu allen Stral3en des Ubergeordneten Netzes
innerhalb des erweiterten Bereichs der verkehrlichen Unter-
suchungen sind Radverkehrsanlagen vorhanden, allerdings
Uberwiegend mit unzureichendem Ausbaustandard. Auf der
Bahnhofstral3e, der Mahlsdorfer Stral3e, der Friedrichsha-
gener StralRe und dem Furstenwalder Damm wird der Rad-
verkehr auf baulichen Radwegen gefuhrt (vgl. Abb. 41). In
gutem Zustand sind diese lediglich auf der Friedrichshagener
StralRe, die jedoch auch Engstellen aufweist. Die einzige
Fahrradstral3e befindet sich an der Wiesenpromenade, die
parallel zu der sudostlichen Grenze des Untersuchungsge-
biets verlauft.

Im Verlauf der Bahnhofstralle sind die Radwege zum
Grofteil unterdimensioniert (Unterschreitung der erforder-
lichen Nettobreite von 2,0 m, vgl. Berliner Mobilitatsgesetz
2018). Im Bereich des getrennten Geh-/Radweges besteht
hier ein hohes Konfliktpotential mit anderen Nutzungen vor
allem im Wartebereich von OPNV-Haltestellen.

Zahlreiche Verkehrsunféalle in der Bahnhofstral3e unter
Beteiligung von Radfahrerinnen und Radfahrern sind Indiz
fur die Verbesserungsbedurftigkeit der Radverkehrsanlagen
in diesem Bereich. Benachteiligungen fur den Radverkehr
ergeben sich zudem aufgrund der derzeit engen Bahnunter-
fuhrung. Auch in der Mahlsdorfer Straf3e befinden sich die
Radverkehrsanlagen in einem schlechten Zustand.

Auf der Seelenbinderstrale ist ein Schutzstreifen
vorhanden. Auf der Bellevuestral3e wird der Radverkehr auf



Abb. 40: Ubergeordnetes Fahrradroutennetz (SenUVK 2018b)

der Fahrbahn gefiihrt. Dies ist angesichts der Kfz-Verkehrs-
mengen als kritisch zu bewerten. Hier missen planerisch
sichere Radverkehrsanlagen geschaffen werden

Auch die bahnparallele Radverbindung tiber den Stelling-
damm hat keine sicheren Radverkehrsanlagen. Der Radver-
kehr wird auf der StraRe mit Kopfsteinpflaster gefiihrt.

Das vorhandene Radwegenetz verlauft wegen der Unzu-
ganglichkeit des Untersuchungsgebiets bislang nur entlang
der Rénder. Die Radverkehrsanlagen hier sind, sowohl was
ihren baulichen Zustand als auch ihre Dimensionierung
betrifft, insgesamt unzureichend und bedirfen dringend
einer Anpassung an das aktuelle Berliner Mobilitatsgesetz.
Dies betrifft insbesondere die Radverkehrsanlagen am Stel-
lingdamm und in der Bahnhofstraf3e (siehe oben).

GroRere Fahrrad-Abstellanlagen befinden sich nur an
den S-Bahnhofen. Sie sind allerdings nicht ausreichend
dimensioniert und ausgestattet sowie zum Teil unginstig
platziert. Dies fuhrt dazu, dass dort viele Fahrrader mangels
entsprechender Abstellmdglichkeiten ungeordnet abgestellt
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werden. Uberdacht sind die Anlagen nur am S-Bahnhof
Hirschgarten, dessen Zugang allerdings nicht barrierefrei
ist. Als Zufahrtsroute zum S-Bahnhof Hirschgarten steht die
Strale Am Wiesenhain zur Verfiigung, deren Fahrbahnquer-
schnitt wegen der vielen parkenden Fahrzeuge sehr eng ist.

Fazit
In dem analysierten erweiterten verkehrlichen Untersu-
chungsbereich bestehen bedeutende Engpasse im Stral3en-
netz. Damit verbunden sind verkehrsbedingte Hemmnisse
fur die geplante Entwicklung des neuen Stadtquartiers. Vor
allem sind die verkehrlichen Kapazitatsgrenzen in der Bahn-
hofstral3e bereits heute erreicht.

Eine Gebietsentwicklung im Zusammenhang mit einer
vertraglichen Steuerung durch zusatzlich zu erwartende Ver-
kehrsstrome sowie in Kombination mit einer Verbesserung

Abb. 41: Bestand Radverkehrsanlagen im n&heren Umkreis des Untersuchungsgebiets (IVAS 2018)
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der Verkehrssituation in der Bahnhofstral3e ist nur mit der
Ostumfahrung Bahnhofstral3e mdglich. Diese muss integriert
in die Planung des neuen Stadtquartiers konzipiert werden.
Ihre gleichzeitige Fertigstellung als Ergdnzung des Uberge-
ordneten ErschlieBungsnetzes (Tangentenviereck) zur glei-
chen Zeit wie die des Grof3teils der geplanten Wohnungen ist
damit Voraussetzung fur die Entwicklung des neuen Stadt-
quartiers.

Aufgrund der jahrzehntelangen Abschottung des grof3ten
Teils des Untersuchungsgebiets mangelt es auch an dessen
Vernetzung mit dem Umfeld durch Ful3- und Radwege. Im
Rahmen der geplanten stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme ist ein integriertes Gesamtkonzept fur Verkehr und
Mobilitat zu entwickeln und zu realisieren. Neben der Uber-
geordneten Verkehrsanbindung verfolgt es das Ziel, eine
Vernetzung von Ful3- und Radwegen entsprechend der kinf-
tigen Anforderungen sowie die verkehrliche Barrierefreiheit
mit einer nachhaltigen ErschlieBung und Mobilitatsange-
boten zu verbinden (vgl. Kapitel 6, 8.11).

Unter diesen Pramissen wird die geplante Entwicklung
des neuen Stadtquartiers zu einer Verbesserung der Ver-
kehrssituation beitragen. Der Gebietsentwicklung stehen
verkehrliche Grinde vor diesem Hintergrund nicht entgegen.

4.7 Technische Infrastruktur

Die Analyse der vorhandenen technischen Infrastruktur
bzw. des Leitungsbestandes im Untersuchungsgebiet und in
dessen Randbereichen ist bereits auf der strukturellen Ebene
der vorbereitenden Untersuchungen erforderlich. Damit soll
untersucht werden, ob auf Basis der vorhandenen stadttech-

nischen ErschlieBung das geplante Stadtquartier vollstandig
entwickelt werden kann sowie welche Neuanlagen der tech-
nischen Infrastruktur prinzipiell erforderlich sind. Betrachtet
wurden insbesondere die Anschliisse und Leitungsbestande
im unmittelbaren Umfeld des Untersuchungsgebiets.

Das vorhandene Kartenmaterial zur Analyse des Lei-
tungsbestands ist von unterschiedlicher Qualitat. Wahrend
die Leitungsplane der Hauptversorger exakt und vollstandig
sind, bleiben die Informationen zu den ehemaligen Bahnare-
alen teilweise unvollstandig.

Stromversorgung

Vattenfall

Aus den von Vattenfall bereitgestellten Planen geht hervor,
dass uber die Seelenbinderstral3e zur Trafo-Station an der
GelnitzstralRe eine 110 KV- und eine 30 KV-Hochspannungs-
leitung verlauft. Hierdurch ist eine leistungsfahige Strom-
versorgung gegeben, die fur die kinftige Versorgung des
sudlichen Untersuchungsgebiets Uiber ausreichende Kapazi-
tatsreserven verfugt (Vattenfall 2016).

Fur die Grundsticke im Eigentum des Bundeseisen-
bahnvermdgens (BEV) sidlich der Bahntrasse liegen uber-
wiegend von Hand skizzierte und lickenhafte Medieninfor-
mationen zum Leitungsbestand der Stromversorgung vor.
Es ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Leitungen
im Wesentlichen entlang der Bahntrasse im Norden sowie
am sudlichen und westlichen Rand der Gundstucksflachen
des BEV verlaufen. Die sudliche Leitungstrasse bindet in
die Trafo-Station (Vattenfall) an der GelnitzstraRe ein. Sie ist
Uberwiegend aulRer Betrieb; gegenwartig wird nur noch das



Gebaude der ehemaligen Schmiede in Nachbarschaft zu
dem denkmalgeschitzten Lagergebaude sidlich der Bahn-
trasse mit Elektrizitat versorgt (DB Netz AG 1999).

Alliander/Stadtlicht

Die Kabel- und Lichtsignalanlagen an der Kreuzung Mahls-
dorfer Straf’e / Stellingdamm befinden sich ausschlieRlich
auf offentlichem Strallenland. Sie berthren das Untersu-
chungsgebiet nicht (Alliander/Stadtlicht 2014, 2016; SenBau-
Wohn/Ver 1996).

Gas

Entlang aller Ubergeordneten Verkehrsstral3en im Umfeld
des Untersuchungsgebiets sowie den an dessen nérdlichem
und sudlichem Rand gelegenen HaupterschlieBungsstraf3en
verlaufen Gasleitungen. Ihre Dimensionierung kann im Hin-
blick auf die kunftige Entwicklung des Untersuchungsgebiets
grundsatzlich als ausreichend angesehen werden (NBB
2016).

Sollte im Untersuchungsgebiet ein dezentrales Energie-
und Warmenetz mit einem gasbetriebenen Blockheizkraft-
werk vorgesehen werden, ist in Abhéngigkeit von dem
prognostizierten Strom- und Warmebedarf die gegebene
Netzkapazitat allerdings genauer zu Uberprifen.

Telekommunikation

Der Leitungsbestand verlauft ausschlie3lich im 6ffentlichen
StralRenland. Er wird jeweils bedarfsgerecht von den Versor-
gungsunternehmen vorgehalten.
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Versatel
Die Kabeltrassen von Versatel befinden sich komplett im
offentlichen StraRenland am Elcknerplatz, in der Mahlsdorfer
Stral3e, im Stellingdamm und Am Bahndamm (Versatel Job
ID 2016).

Vodafone
Vodafone hat ein Bestandskabel im nordlichen Bereich des
Stellingdamms (Vodafone 2016).

IT-Dienstleistungszentrum (ITDZ) Berlin

Das ITDZ unterhélt drei Kabeltrassen in der Mahlsdorfer
StralRe, davon biegt eine in den Stellingdamm und verlauft
bis zum Essenplatz. Eine weitere fiihrt in die Seelenbinder-
straf3e bis zum Finanzamt Treptow-Kopenick (ITDZ 2016).
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Abb. 42: Leitungshestand Hauptnetz - Strom, Gas, Telekommunikation (Leitungstréger / UrbanPlan 2018)
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Fernwarme

Derzeit ist im ndheren Umkreis des Untersuchungsgebiets
beiderseits der Bahnanlagen kein Fernwarmenetz vor-
handen. Lediglich ein 1994 in Betrieb genommenes und von
der Vattenfall Europe AG betriebenes Blockheizkraftwerk mit
50 MW Leistung und einem kleinraumlichen Warmeversor-
gungsnetz befindet sich in der Wendenschlo3strale. Eine
weitere kleine dezentrale Anlage im Bereich Stillerzeile /
Furstenwalder Damm versorgt ein ebenfalls lokal begrenztes
Fernwarmenetz (Vattenfall 2016).

Trinkwasser

Trinkwasserversorgung im 6ffentlichen StralRenland
Im vorhandenen o6ffentlichen StraRennetz im Umfeld sowie
in den Randbereichen des Untersuchungsgebiets verlaufen
Trinkwasserleitungen mit geniigend grofRer Dimensionie-
rung. Sie reichen voraussichtlich aus, um auch das geplante
neue Stadtquartier mit Ublichen Verbrauchswerten zu ver-
sorgen. AbschlieRend lasst sich dies erst bewerten, wenn
eine genaue Bedarfsanalyse fur die geplante Gesamtmal3-
nahme sowie eine damit verbundene Gesamtbewertung des
vorhandenen Leitungsnetzes durch die BWB vorliegt.

Wahrend in den WohnerschlieBungsstrafl3en die Leitungs-
dimensionierung tberwiegend bei DN 100 bis 150 GG liegt,
betragt sie in den benachbarten HauptverkehrsstraRen DN
200 GG bzw. zwei DN 200 GG oder DN 400 GG¢.

Im Bereich des ehemaligen Bahnhofsgelandes ist keine
Trinkwasserversorgung der BWB vorhanden. Einzelne

6  Die Abkirzung DN bezeichnet den Nenndurchmesser (diameter nominal) der Leitung,
GG weist auf Graugusseisen als Material der Leitung hin.

Gebaude werden jedoch durch eigene Trinkwasserleitungen
der Deutschen Bahn AG versorgt, Uber deren Lage und
Beschaffenheit keine Informationen vorliegen.

Vorbehaltlich der Planungen der BWB besteht eine Reihe
von Anschlussmadglichkeiten an das BWB-Trinkwasserlei-
tungsnetz, inshesondere im Norden am Stellingdamm und
im Waldburgweg, im Studen am Brandenburgplatz / Stral3e
zur Giterbahn sowie im Westen am Elknerplatz, in der Thir-
nagelstral3e und in der Gelnitzstral3e.

Grundsatzlich ist es vorteilhaft, an mehreren Stellen an
das Trinkwassernetz anzubinden, um die Versorgung auch
im Falle von Havarien zu gewahrleisten und der Verkei-
mungsgefahr begegnen zu kénnen.

Die BWB sind nur verpflichtet, Ldschwasser gemal ihres
fur die Trinkwasserversorgung dimensionierten Netzes
bereitzustellen. Sollte dartiber hinaus aufgrund der Bebau-
ungsart und Bebauungsdichte zusétzlicher Léschwas-
serbedarf bestehen, so ist dieser in einem Ldschwasser-
konzept in Absprache mit der Feuerwehr nachzuweisen.
(Vgl. BWB 2016)

Regenentwasserung

Im vorhandenen offentlichen Stralennetz innerhalb des
Umfelds sowie in den Randbereichen des Untersuchungs-
gebiets verlaufen BWB-Regenwasserleitungen mit Leitungs-
dimensionierungen zwischen DN 200 und DN 500, in der
Mahlsdorfer Stral3e sogar mit DN 1.000 und am Bahndamm
mit DN 1.200. Fir die bisherige Nutzungsart und Nutzungs-
dichte sind die Leitungskapazitaten der vorhandenen Trenn-
kanalisation ausreichend.

Im Bereich des ehemaligen Bahnhofsgeléndes gibt es keine



Regenentwasserung der BWB. Dort verlaufen beiderseits
der Bahntrasse Regenwasserkanédle der Deutschen Bahn
AG mit einer Dimensionierung von DN 200. An sie sind ver-
mutlich die wenigen noch in Betrieb befindlichen Gebaude
auf dem ehemaligen Bahngeldnde angeschlossen. Planun-
terlagen liegen hierzu nicht vor.

Zusatzliche Anbindungsmdoglichkeiten fur eine gedros-
selte Einleitung von Regenwasser in das BWB-Netz
bestehen fiir Anrainer in den bereits bebauten Bereichen am
Stellingdamm, am Elcknerplatz und an der Stral3e Zur Gter-
bahn. Nach Auskunft der BWB bestehen darlber hinaus
keine Anschlusskapazitaten. Eine zusatzliche Entwasserung
in die vorhandenen Vorfluter (Erpe, Alte Erpe) ist bei einer
neuen Entwicklung nur sehr eingeschrankt bzw. nicht mog-
lich (BWB 2016). Das anfallende Regenwasser im gesamten
geplanten Stadtquartier zwischen Stellingdamm und Seelen-
binderstraRe muss — neben stadtklimatischen Griinden und
Vorgaben — auch deshalb vor Ort aufgefangen, versickert
bzw. verdunstet werden. Hierflr ist die Erarbeitung eines
gebietsbezogenen Konzepts fir die Regenwasserbewirt-
schaftung erforderlich. Ein entsprechendes Regenwasser-
grobkonzept wurde im Rahmen der vorbereitenden Untersu-
chungen erstellt (siehe Kapitel 8.9).

Schmutzwasser

In Verbindung mit den Regenwasserleitungen verlaufen
im vorhandenen o6ffentlichen Stra3ennetz innerhalb des
Umfeldes sowie in den Randbereichen des Untersuchungs-
gebiets Schmutzwasserkanéle mit Dimensionierungen zwi-
schen DN 200 und DN 400.

Kapitel 4 — Ausgangssituation

Es bestehen vorbehaltlich der Planungen der BWB Anbin-
dungsmdglichkeiten aus dem Untersuchungsgebiet in das
Schmutzwasserkanalnetz insbesondere an vorhandenen
Schéachten im Stellingdamm, am Elcknerplatz, an der Thur-
nagel-/GelnitzstralRe und am Brandenburgplatz.

Im &stlichen Bereich des Untersuchungsgebiets wird die
Bahntrasse durch eine Abwasserdruckleitung DN 800 unter-
guert. Hier sind die Sicherheitsabstande geméaR den Vor-
gaben der BWB unbedingt einzuhalten.

Erst auf Basis einer detaillierten Bedarfsanalyse und einer
daraus abgeleiteten Netzabfrage bei den BWB kdnnen Aus-
sagen zu moglichen vorhandenen Kapazitaten im BWB-Netz
gemacht werden. Gegebenenfalls muss das Schmutzwas-
serkanalnetz bedarfsgerecht verstarkt und erweitert werden
(vgl. BWB 2016).

8l

[ Trinkwasser
F—— Mischwasser
— Regenwasser

Abb. 43: Leitungsbestand Hauptnetz - Trink-, Misch- u. Regenwasser (Leitungstrager 2016 / UrbanPlan 2018)
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Leitungsbestand auf den Grundstiicksflachen des BEV
Das ehemalige Bahnhofsgelénde verflgt Uber mehrere
Anbindungspunkte an die Medien im offentlichen Stra3en-
raum, so z. B. die Regenentwéasserung an der Bahnhofs-
stral3e bzw. am Elcknerplatz.

Die Leitungsbestande auf dem ehemaligen Bahnhofsge-
lande sind im Rahmen von Entbehrlichkeitspriifungen und
einer Plausibilitatsprifung der Deutsche Bahn AG aus den
Jahren 2001 und 2006 dokumentiert. Demnach sind das
Streckenmeistergebaude mit seinen Anlagen sowie die Tele-
kommunikationsanlagen im ehemaligen Wohnhaus am Elck-
nerplatz entbehrlich.

Nicht entbehrlich und dinglich zu sichern sind Leitungen
und Anlagen auf dem gesamten Gelande, die betriebsnot-
wendig sind. Dazu gehdren gemaf Stand 2001 / 2006 insbe-
sondere Oberleitungsmasten, die Be- und Entwasserungs-
leitungen zum Werkmeistergebdude und die Entwasserung
des Stellwerks. Nach den im Rahmen der Betroffenenbe-
teiligung durchgefihrten Abstimmungen mit der Deutschen
Bahn AG ist die im Suden der Trafostation von Vattenfall an
der GelnitzstralRe gelegene Trafo-Ubergabestation inklusive
der dazugehdrigen Kabel nur noch voriibergehend erforder-
lich. (Vgl. Deutsche Bahn AG 2001, 2006a, 2006b; DB Netz
AG 1997, 1999; Deutsche Reichsbahn 1941)

Fazit

Ungeachtet der teilweise lickenhaften Informationen, insbe-
sondere Uber den Leitungsbestand auf dem brachliegenden
ehemaligen Bahnhofsgelénde, lassen sich aus den vorlie-
genden Unterlagen generelle Aussagen zur technischen Inf-
rastruktur in und um das Untersuchungsgebiet ableiten.

Soweit dies in der gegenwartig noch groben Planungsstands
moglich ist, gibt es mit Ausnahme der Fernwarmeversor-
gung und der Regenentwasserung fur die Entwicklung eines
Neubauquartiers ausreichende Anschlusskapazitaten an
die umliegenden Versorgungsnetze. Die Regenentwésse-
rung kann im Rahmen der geplanten Regenwasserbewirt-
schaftung fur das neue Stadtquartier realisiert werden. Zu
der Ableitung des Schmutzwassers besteht noch Klarungs-
bedarf dahingehend, ob mit der Gebietsentwicklung auch
eine Erweiterung / Verstarkung der Kanalisation erforder-
lich ist.

Die noch betriebsnotwendigen Anlagen auf dem Gelande
des ehemaligen Giterbahnhofs (Grundstiicksflachen BEV)
stehen einer Entwicklung des Untersuchungsgebiets nicht
entgegen. Im Detail sind belastbare Aussagen zu dem
Umfang von ggf. erforderlichen Erweiterungen bestehender
Leitungskapazitaten sowie zu dem Umgang mit nicht mehr
bendtigter technischer Infrastruktur allerdings erst auf Basis
einer detaillierten Bedarfsanalyse unter Zugrundelegung der
stadtebaulichen Entwicklungsplanung méglich.

4.8 Griun- und Freiraumstruktur

Freiraumbestand und -struktur

Der Kern des Untersuchungsgebiets ist charakterisiert durch
die aufgegebenen, zum Teil verfallenen Infrastrukturanlagen
und Gebaude des ehemaligen Giuterbahnhofs Kdpenick.
Pragend ist hier die ruderale Sukzessionsvegetation. Das
ehemalige Guterbahnhofsareal ist aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse nicht 6ffentlich zuganglich, jedoch werden die
Flachen teilweise informell genutzt.



Im Norden des Untersuchungsgebiets dominieren Baum-
bestandsflachen unterschiedlicher Sukzessionsstadien mit
Offenlandflachen in Privateigentum sowie privater Wohn-
bebauung. Nordlich daran angrenzend auRerhalb des
Untersuchungsgebiets liegt der Kdpenicker Forst. Durch die
geringe Bebauungsdichte ist in diesem Bereich eine hohe
Ausstattung an Grin- und Freiraumflachen vorhanden, die
in ihrer Struktur jedoch keine besondere Gestaltung auf-
weisen.

Durch die Barrierewirkung der Bahntrasse und des
ehemaligen Guterbahnhofgeléndes ist die Versorgung der
Wohnbevolkerung mit den jeweils auf der anderen Seite der
Bahn liegenden Ffreiflachen eingeschrankt.

Im Stiden des Untersuchungsgebiets befinden sich tber-
wiegend gewerblich genutzte Flachen entlang der Seelen-
binderstrale. Der Westen im Bereich der Gelnitz- und Thar-
nagelstral3e ist gepragt durch eine einseitig geschlossene
Zeilenbebauung mit Wohn- und Verwaltungsnutzung ohne
besondere Grunausstattung.

Gewidmete Grinanlagen oder Spielplatze sind im Unter-
suchungsgebiet selbst nicht vorzufinden. Die Grinflachen,
die sich in der ndheren Umgebung befinden, sind in Abb. 44
dargestellt.

Freiflaichenversorgung

Unmittelbar angrenzend an das Untersuchungsgebiet
befinden sich mehrere gewidmete Griinanlagen sowie Spiel-
platze. Sie leisten einen wichtigen Beitrag zur wohnungs-
und siedlungsnahen Griin- und Freiflachenversorgung in der
Umgebung bzw. in den Bezirksregionen Képenick-Nord und
Dammvorstadt. Im Stden der Dammvorstadt tragen der Bel-
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levuepark und in eingeschrankter Form das Auengebiet des
Neuenhagener MihlenflieBes zur Versorgung mit griner Inf-
rastruktur bei. Das gilt in gleicher Weise fur den Koépenicker
Forst im Norden.
Im Umkreis von ca. 1 km um das geplante neue Stadtquartier
liegen verteilt, insbesondere im Suden, neun Spielplatze mit
einer Gesamtgréf3e von rund 10.000 m?; norddstlich — eben-
falls auBerhalb des Untersuchungsgebiets — ist noch ein
Spielplatz eines privaten Tragers vorhanden.

Der Grof3teil des Untersuchungsgebiets ist der Spielplatz-
versorgungstufe 4 von 5 fur offentliche und private Spielplatze

Abb. 44: Griin- und Freiflachenbestand (Gruppe F / Geoportal Berlin / Griinanlagenbestand Berlin 2018)
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zuzuordnen. Dies entspricht in den bewohnten Bereichen der
Versorgung von 0,4 bis 0,6 m2 Spielplatz pro Einwohnerin /
Einwohner. Das nordlich angrenzende Quartier ist der Versor-
gungsstufe 3 (0,25 bis 0,4 m2 pro Einwohnerin / Einwohner),
das sudlich angrenzende Quartier der Versorgungsstufe 2
(0,1 bis 0,25 m2 pro Einwohnerin / Einwohner) zuzuordnen.
Fir Berlin gilt ein Richtwert von 1 m? Spielplatzflache pro Ein-
wohnerin / Einwohner Geoportal Berlin 2018).

Fazit

Die im Umfeld, zum Teil unmittelbar an das geplante neue
Stadtquartier angrenzenden grof3en 6ffentlichen Griinflachen
und Parkanlagen leisten aufgrund ihrer eingeschréankten
Nutzbarkeit, Qualitat und Funktionalitat einen geringen Bei-
trag zu einer angemessenen und qualifizierten Griin- und
Freiflachenversorgung. Dies gilt bereits fir die bestehende
Situation in den an das Untersuchungsgebiet angrenzenden
Stadtquartieren der Dammvorstadt und von Kdpenick-Nord.
Hier liegt im Bestand eine deutliche Unterversorgung mit
Spielplatzen vor. Eine der im Zuge der geplanten Gebietsent-
wicklung wichtigen Aufgaben wird es sein, auf den Flachen
des ehemaligen Guterbahnhofs selbst ausreichend qualifi-
zierte offentliche Griin- und Freiflachen zu schaffen. Hierbei
sind auch die Freiflachen im unmittelbaren Umfeld einzube-
ziehen und unter Bericksichtigung der angrenzenden Stadt-
guartiere aufzuwerten (vgl. Kapitel 8.7).

4.9 Arten- und Biotopbestand

Als ein bedeutender fachgutachterlicher Teil der vorbe-
reitenden Untersuchungen wurde ein landschaftsékologi-

sches Gutachten erarbeitet, um den Arten- und Biotopbe-
stand auf dem ehemaligen Guterbahnhofsareal sowie den
angrenzenden Flachen des Untersuchungsgebiets zu ana-
lysieren. Insbesondere die ehemaligen Bahnflachen und
brachgefallene Grundstiicke im Nordosten sind pradesti-
nierte Standorte fur die Entwicklung von Biotopstrukturen
und Artenreichtum.

In einem prozesshaften Austausch im Rahmen der Erar-
beitung des Strukturkonzeptes einschlieBlich der Einbin-
dung der betroffenen Fachverwaltungen wurde aufbauend
auf den Ergebnissen der landschaftsdkologischen Untersu-
chungen festgestellt, unter welchen naturschutzfachlichen
und —rechtlichen sowie landschaftsékologischen Voraus-

Abb. 45: Vorwaldstrukturen im ehemaligen Gleisfeld des Untersuchungsgebiets (SenSW 2018)



setzungen die Entwicklung des neuen Stadtquartiers prin-
zipiell moglich ist.

Aufgrund der langjéhrigen Nutzungsaufgabe ist auf dem
Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs die Sukzession der
Vegetation weit fortgeschritten. Das tUber Jahre hinweg sich
selbst Uberlassene Gebiet wurde zum Lebensraum zahlrei-
cher, teilweise geschiitzter Pflanzen- und Tierarten.

Biotope
Die vorherrschenden Biotoptypen auf dem seit mehr als 20
Jahren brachliegenden Gelande des ehemaligen Guterbahn-
hofs sind Ruderalfluren sowie Wald- und Vorwaldflachen.
Nordlich der Bahnlinie Uberwiegt der waldartige Cha-
rakter, insbesondere im Nordosten, angrenzend an die Forst-
flachen der Mittelheide, haben sich Pionierwélder vorwie-
gend aus Robinien und Birken entwickelt. Auch die Vorwalder
bestehen vornehmlich aus Birken und Robinien. Sie wachsen
vor allem auf der zwischen den S-Bahngleisen gelegenen
Gleislinse und dem Gelande sudlich der Bahngleise. Im Std-
osten finden sich Vorwaldflachen aus Kiefern und Birken.
Noch aus der Zeit der Nutzung des Geléndes als Guter-
bahnhof stammen die angepflanzten Geholze. Dies sind
Baumreihen wie etwa die markanten Saulenpappeln nordlich
der Bahnlinie, mehrschichtige Gehdlzbestande sowie Uber
das Gelande verteilte Einzelbdume. Gepflanzte Baumarten
sind unter anderen Ahorn, Eiche, Pappel, Kiefer, Ulme, Linde,
Walnuss sowie Obstbaume, gepflanzte Straucher, insbeson-
dere Liguster, Flieder und Pfeifenstrauch. Hinzu gesellen sich
Baumaufwuchs aus den genannten Arten sowie aus Birken,
Robinien, Eschenahorn, Holunder und Schlingpflanzen wie
Hopfen, Waldrebe und Wilder Wein. Hervorzuheben sind
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Bestande aus alten Eichen am Nordrand des Gelandes zu
den Forsten hin.

Die Offenlandflachen des ehemaligen Bahngeldndes
sind Uberwiegend den Ruderalfluren zuzuordnen. Hiervon
nehmen den groRten Flachenanteil die ruderalen Halbtro-
ckenrasen, insbesondere im Bereich der Gleisanlagen und
des Gleisschotters, ein. Die ruderalen Halbtrockenrasen sind
recht artenreich und weisen auch einige geschitzte Pflan-
zenarten auf. Des Weiteren kommen eher artenarme Rude-
ralfluren aus Landreitgras oder der Kanadischen Goldrute
vor, die sehr konkurrenzstark sind und sich zunehmend aus-
breiten. Auf einigen Flachen nérdlich der Bahnlinie, vor allem
aber auf einem groRReren Bereich im Sudwesten des Bahn-
gelandes hat sich Trockenrasen entwickelt mit zahlreichen
seltenen und geschutzten Pflanzenarten. Der Vergleich mit
alten Luftbildern zeigt, dass die grof3e stidwestliche Trocken-
rasenflache in den letzten Jahren erheblich kleiner geworden
ist. Sie geht an den Randern in ruderalen Halbtrockenrasen
Uber und wird stark durch ruderale Landreitgrasfluren zuriick-
gedrangt. Die Ubergénge sind flieRend.

Aus der Zeit der Geléandenutzung ist ein hoher Anteil
an versiegelten Flachen verblieben, wie Fahrwege, Hallen,
Baracken, Laderampen und Bahnsteige. Die Gebaude und
technischen Anlagen verfallen sukzessive. Einige Gebaude
wurden abgerissen — auch gab es mehrere Bréande, vor allem
im Nordwesten , so dass teilweise nur noch die Fundamente
erkennbar sind. Die versiegelten Flachen sind vielfach auch
bereits mit Ruderalfluren und Vorwaldern bewachsen.

Das sich sudlich an den ehemaligen Giterbahnhof
anschlieRende Gebiet um den Brandenburgplatz weist vor
allem im zentralen Bereich tUberwiegend, voll versiegelte
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Gewerbe- und Verkehrsflachen auf. Der westliche Bereich
wird daneben von Garten gepragt, der dstliche von Einfamili-
enhausern mit groRen Hausgéarten. Der tiber das Gebiet ver-
teilte Baumbestand hat zum Teil ein hohes Alter.
Die sudliche und suddstliche Grenze des Untersuchungs-
gebiets wird von der Alten Erpe und dem Neuenhagener
MuhlenflieR (Erpe) gebildet. Hier wachsen zum Teil wertvolle
Geholzbestande wie Baumweiden, Erlen und Ulmen, die als
Fragmente der urspringlichen standorttypischen Vegeta-
tion entlang der Wasserlaufe eingeordnet werden. In einem
unverbauten Abschnitt der Alten Erpe wachst Réhricht.

Der Roéhrichtbestand an der Alten Erpe, ein Bestand mit
Eichenmischwald am Nordost-Rand des Untersuchungs-

Abb. 46: Biotopbewertung, November 2017 (Gruppe F 2017)

gebiets sowie die im Gebiet verteilten Trockenrasen sind
gesetzlich geschitzte Biotope gemafld § 28 Berliner Natur-
schutzgesetz (NatSchG BIn) und von hohem bis sehr hohem
Wert. Von hohem bis sehr hohem Wert sind au3erdem die
alten Eichen des Gebiets, die Pionierwalder, die Birken-,
Espen- und Kiefern-Vorwalder, die mehrschichtigen Geholz-
bestande, Einzelbdume, Baumgruppen und Baumreihen aus
Uberwiegend heimischen und alten Baumarten sowie der
standorttypische Gehoélzsaum an der Alten Erpe.

Flora
Die Gesamtartenzahl auf dem ehemaligen Giterbahnhof
Kopenick ist mit 265 wild wachsenden Pflanzenarten sehr



Abb. 47: Ruderaler Halbtrockenrasen in Untersuchungsgebiet (UrbanPlan 2018)

hoch. Unter den vorgefundenen Arten befinden sich 21 Rote-
Liste-Arten sowie vier nach Bundesartenschutzverordnung
geschitzte Arten. Darlber hinaus werden drei Pflanzen-
arten in der Liste der Zielarten des Berliner Florenschutzes
sowie eine Pflanzenart als Zielart des Biotopverbunds Berlin
gefuhrt. Die geféhrdeten und geschitzten Arten wachsen vor
allem in den Offenlandbiotopen der ruderalen Halbtrocken-
rasen und Trockenrasen.

Fauna

Die faunistischen Untersuchungen beinhalten die Erfassung
der Artengruppen Fledermause, Brutvogel, Reptilien und
Amphibien sowie die Wirbellosengruppen Tag- und Nacht-
falter, Libellen, Heuschrecken, Laufkéfer, Stechimmen und
Spinnen.

Kapitel 4 — Ausgangssituation

Im Untersuchungsgebiet konnten fuinf Fledermausarten fest-
gestellt werden, von denen vor allem Breitfligel- und Zwerg-
fledermause, die vorwiegend Quartiere in und an Gebauden
nutzen, konstant und regelmafig im Gebiet auftreten. Aber
auch die Waldfledermause Groler Abendsegler, Fransen-
fledermaus und Wasserfledermaus wurden gesichtet. Alle
Fledermausarten sind streng geschitzt. Das Untersuchungs-
gebiet stellt fur Flederm&use einen abwechslungsreich struk-
turierten, stérungsarmen Jagdlebensraum dar, der mit poten-
tiellen Quartiersbereichen vernetzt ist und durch seine Lage
zwischen der Erpe-Niederung im Suden und den Waldge-
bieten im Norden den Biotopverbund unterstitzt.

Es wurden 41 Brutvogelarten nachgewiesen, darunter drei
Arten der Roten Liste Berlin und/oder Deutschland (Baum-
pieper, Pirol, Trauerschndpper), vier Arten der Vorwarnliste
(Bachstelze, Gartenrotschwanz, Grauschnapper, Haussper-
ling) und zwei streng geschitzte Arten (Grinspecht, Turm-
falke). Der Wert fur Vogel liegt vor allem in der unverbauten
Grol3e der Flache, der Stérungsarmut und den abwechs-
lungsreichen Strukturen. Hervorzuheben ist die hohe Zahl an
Hohlen- und Spaltenbriitern sowie an Gebaudebritern und
somit an dauerhaft zu schiitzenden Fortpflanzungsstatten.

Von der Artengruppe der Reptilien wurden im Untersu-
chungsgebiet die drei Arten Blindschleiche, Ringelnatter und
Zauneidechse festgestellt. Die Zauneidechse z&hlt zu den
besonders geschitzten Arten gemal § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) Insgesamt gesehen ist das Unter-
suchungsgebiet ein hochwertiger Lebensraum flr Reptilien,
insbesondere fir die Zauneidechse, die im Gebiet nahezu
auf allen Freiflachen mit hoher Individuenzahl vorkommt.
Von besonderem Wert fur die Reptilien ist, dass es sich um
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eine groRe, zusammenhangende Offenlandflache handelt,
die sich durch ihre abwechslungsreiche Vegetationsstruktur
auszeichnet. Daruber hinaus ist das Gelande nicht isoliert,
sondern steht zum einen im genetischen Austausch mit
anderen Populationen der nahe gelegenen Erpe-Niederung,
zum anderen spielt das Gelande des ehemaligen Guter-
bahnhofs eine zentrale Rolle bei der Verbindung zwischen
Innenstadt und Umland.

Fur Amphibien ist das Untersuchungsgebiet aufgrund des
Fehlens von Laichgewéssern von untergeordneter Bedeu-
tung. Da sich méglicherweise die in der nahegelegenen Erpe-
Niederung laichenden Arten Erdkréte und Grasfrosch in dem
Gelande aufhalten kénnten, hat der Untersuchungsraum fir
diese Arten eine potentielle Bedeutung als Landhabitat.

Aufgrund der starken bis sehr starken Beeintrachtigung
durch Lichtemissionen des Siedlungsraums und die beleuch-
teten Bahngleise hat der Untersuchungsraum fur Nachtfalter
insgesamt nur eine mittlere Bedeutung.

Hingegen wird fir den Schutz der Artengruppen Stech-
immen (Bienen und Wespen), Tagfalter, Heuschrecken,
Laufkéfer und Spinnen das Untersuchungsgebiet als wertvoll
bis sehr wertvoll eingestuft. Dies betrifft sowohl die hohen
Gesamtartenzahlen als auch die hohe Anzahl bedrohter
und geschitzter Arten sowie bemerkenswerter Neufunde.
Besonders wertvoll sind hier die offenen Standorte der Tro-
ckenrasen, der schotterhaltigen Béden mit sparlicher Vege-
tationsbedeckung und der blitenreichen Kraut- und Stauden-
fluren, aber auch die enge Verzahnung von Offenland- und
Geholzflachen wie Sdume und Wegrander. Die bewaldeten
Standorte sind fur den Schutz der Insekten- und Spinnen-
fauna eher von geringer Bedeutung.

Aufgrund des individuenreichen Vorkommens der Gebéan-
derten Prachtlibelle als eine der Leitarten des Biotopver-
bundsystems in Berlin ist das Neuenhagener Mihlenfliel3
von besonderer Bedeutung fir die Libellenfauna der Stadt.
Die Alte Erpe besitzt furr Libellen ebenfalls eine gro3e Bedeu-
tung als Leitlinie und Wanderkorridor.

Fazit

Im Ergebnis der landschaftsokologischen Untersuchungen
sind wertvolle Biotopstrukturen mit einer grof3en Artenvielfalt
— einschlieBlich Arten, die unter gesetzlichem Naturschutz
stehen — identifiziert worden. Diese mussen, wenn ein Erhalt
im Zuge der Gebietsentwicklung nicht moglich ist, ent-
sprechend der rechtlichen Vorgaben kompensiert werden.
Der Natur- und Artenschutz sowie landschaftsokologische
Belange stehen der Entwicklung des neuen Stadtquartiers
nicht entgegen. Es bestehen vielmehr nachhaltige Mdoglich-
keiten der Kompensation bzw. der Integration in die Gebiets-
entwicklung (vgl. Kapitel 8.8).

4.10 Bodenverhéltnisse, Topographie
und Wasserhaushalt

Bodenverhaltnisse

Das Untersuchungsgebiet liegt, wie auch der gesamte
Bezirk Treptow-Kopenick, im Berliner Urstromtal, das in der
Weichsel-Kaltzeit zwischen ca. 57.000 bis ca. 15.000 v. Chr.
entstanden ist. Infolge des Abschmelzens der groRen Glet-
scherfelder gegen Ende dieser Kalteperiode kam es zu
betrachtlichen Schmelzwasserabflissen. Sie prdgen noch
heute das Landschaftsbild des Urstromtals. Charakteristi-



sche Bodenformationen sind hier Talsande mit einer Mach-
tigkeit von 10 bis tber 20 m.

Entsprechend sind im gesamten Untersuchungsgebiet
mittel- bis feinsandige Béden mit mittellehmigen Unterbdden
vorherrschend. Lediglich im Bereich der FlieRgewasser
im Suden (Alte Erpe, Neuenhagener Muhlenfliel®) pragen
humose Sande, Torfe und Mudden den Boden.

Im Zuge der Hoherlegung der Gleisanlagen zu Beginn
des 20. Jahrhunderts wurden auf der gesamten Flache
des ehemaligen Giterbahnhofs einschlielich der Rand-
bereiche der Gleisanlagen Aufschittungen aus Sand,
Schotter, Industrie-, Bau- und Trimmerschutt aufgebracht.
Zum Teil wurde dafur auch Erdaushub groRReren Volumens
von Flachen im sudlich der Gleisanlagen gelegenen Teil
des Untersuchungsgebiets verwendet.

Gemal dem derzeitigen Untersuchungstand ist davon aus-
zugehen, dass die — in der Regel nicht tragfahigen — Aufschit-
tungen vollstandig abgetragen werden missen, um das Areal
bebaubar zu machen. Auf den Flachen sidlich der Seelenbin-
derstral3e und des Brandenburgplatzes ist kein Bodenabtrag
vorgesehen. Hier sind die Baugrundverhéltnisse im Rahmen
der Konkretisierung von baulichen Entwicklungen zu prifen.

In einem kleineren, am Rand der Niederung der Alten
Erpe gelegenen Gelandeteil ist die Tragfahigkeit des Bodens
eingeschrankt bzw. nicht gegeben. Aufgrund der Lage im
Bereich des Uberschwemmungsgebiets der Alten Erpe
kommt hier eine bauliche Nutzung nicht in Betracht.

Bodenschutz und Versiegelung
Im Untersuchungsgebiet liegen gemafl Planungshinweisen
des Geoportals Berlin zu den Bodenschutzkategorien nur
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Abb. 48: Bodenschutzkategorien (Geoportal Berlin / Planungshinweise zum Bodenschutz 2010)

Abb. 49: Versiegelungsgrad (Geoportal Berlin / Versiegelung 2016)
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wenige Flachen mit hoher Schutzwurdigkeit (vgl. Abb. 48).
Lediglich eine Teilflache hochster Schutzwirdigkeit befindet
sich sudlich der Seelenbinderstral3e im Bereich der Garagen.
Auf Flachen dieser Kategorie kénnen Vorhaben nur im Ein-
vernehmen mit der Bodenschutzbehérde genehmigt werden.
Darlber hinaus sind Flachen hoher Schutzwurdigkeit nordlich
der Gleise vorhanden. Alle weiteren Flachen sind gepréagt von
Boden mittlerer oder geringerer Schutzwdirdigkeit.

Fur die Errechnung des Versiegelungsgrads (vgl. Abb. 49)
wurden Daten der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK)
fur die bebaut versiegelten Flachen sowie Satellitenbilddaten
fur die unbebaut versiegelten Flachen verwendet. Der Ver-
siegelungsgrad korrespondiert mit der aktuellen Bebauungs-
dichte der Flachen. Entsprechend finden sich die Flachen mit
einem hohen Versieglungsgrad im tberwiegend bebauten
Siden des Untersuchungsgebiets. Einen mittleren Versie-
gelungsgrad von ca. 60% bis 70% haben die Flachen des
ehemaligen Gaswerks nordlich des Stellingdamms sowie die
Gleisanlagen. Bei den gering versiegelten Flachen handelt es
sich vor allem um die privaten Gartenflachen im Norden des
Untersuchungsgebiets und um die ehemaligen, zum Teil noch
bebauten aber nicht mehr genutzten Guterbahnhofsflachen
im Norden zwischen Gleisanlagen und Stellingdamm. Weit-
gehend unversiegelt sind der Hauptteil des ehemaligen Guiter-
bahnhofs im Siiden sowie die Brachflachen im Nordosten.

Es ist davon auszugehen, dass die aus Aufschittungen
bestehenden Bdden nur eine geringe Pufferfunktion bei
Schadstoffeintragen erfillen kdnnen. Die unter der Aufschit-
tung befindlichen sandigen Bodenarten tragen wegen des
geringen Wasserriickhaltevermdgens zwar zu sehr guten
Bedingungen fur die Grundwasserneubildung bei, jedoch

kann es hier parallel schnell zu Eintragen von Schadstoffen in
das Grundwasser kommen. In den hoch versiegelten Berei-
chen kdnnen die Bdden ihre dkologische Funktion (Filter-,
Puffer- und Transformatorfunktion, Lebensraum, Ertrags-
und Archivfunktion) nicht oder nur noch sehr eingeschrankt
erfullen.

Topographie, Gelandehéhen und Gelandeprofil
Im Zuge der Anlage der Eisenbahninfrastruktur und der ehe-
maligen Bahnhofsnutzungen wurde das natirliche Relief des
Untersuchungsgebiets stark anthropogen veréndert und pro-
filiert. Insbesondere in dem Hauptbereich des ehemaligen
Guterbahnhofsareals sind enorme Spriinge im Relief zu ver-
zeichnen (vgl. Abb. 50).

Die maximalen Gelédndehthen des Untersuchungsgebiets
variieren zwischen 32 und 42 m tber Normal Null (0.NN).

Abb. 50: Gelandehdhen (Geoportal Berlin / Gelandehdhen 2009)



Eine grofere flachige Erhebung von ca. 40 m G.NN befindet
sich im Westen im Bereich der Gleisanlagen. Sie erhebt sich
keilartig von Osten nach Westen und erreicht dort eine Hohe
von ca. 5 m Uber dem Stral3enniveau.

Auch die Gleisanlagen verlaufen mit einem entspre-
chenden Gefélle vom S-Bahnhof Képenick im Westen in dst-
liche Richtung. Sie haben im Bereich der Gleislinse ein Niveau
von 37 — 38 m U.NN und an der ¢stlichen Grenze des Unter-
suchungsgebiets von 36 — 37 m G.NN.

Nordlich der Gleise fallt das ehemalige Bahnhofsgelande
von West nach Ost, sudlich davon Uberwiegend von Nord
nach Sud ab. Das durchschnittliche Geléandeniveau liegt im
ndrdlichen Bereich des Untersuchungsgebiets auf gleicher
Ebene mit den Gleisanlagen bei etwa 36 — 37,5 m (.NN; sud-
lich der Bahntrasse betréagt es ca. 35 — 36 m U.NN, ganz im
Suden ca. 34 m U.NN.

Bedingt durch die teils erheblichen Niveauunterschiede
von bis zu 4 m wird eine fast vollstandige Gelandemodel-
lierung des ehemaligen Bahnhofsareals mit Schwerpunkt
im westlichen Bereich nordlich und sudlich der Bahntrasse
erforderlich.

Vor diesem Hintergrund wurde ein digitales Gelandemo-
dell mit allen Abtrags- und Auftragsbereichen und entspre-
chenden Gelandeschnitten unter der Pramisse erstellt, dass
die anthropogenen zum Teil belasteten Aufschiuttungshori-
zonte vollstandig abgetragen werden.

Mittels proportional tberhohter Schnitte (Profile 1 - 6)
lasst sich das bestehende Gelandeprofil veranschaulichen,
insbesondere der Hohenversatz bis zu ca. 4 m im Westen
des Untersuchungsgebiets (vgl. Abb. 51, IUP Ingenieure
2018).
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Abb. 51: Gelandeschnitte, Profildarstellung (IUP Ingenieure 2018)
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Grundwasser und Wasserhaushalt
Im Rahmen der Bodenuntersuchung fir die vorbereitenden
Untersuchungen wurden im August / September 2017 bei
Rammkernsondierungen im sidlichen Teil des Untersu-
chungsgebiets Grundwasserstande zwischen 31,3 m und
punktuell 34,0 bzw. 34,3 m U.NN sowie im ndérdlichen Teil
zwischen 32,5 m und 34,8 m U.NN ermittelt. Im Uberwie-
genden Teil des Untersuchungsgebiets liegt der Grundwas-
serspiegel nach derzeitigen Erkenntnissen auf einer mitt-
leren Hohe zwischen 32,5 — 33,1 m U.NN. Der zu erwartende
hdchste Grundwasserstand (zeHGW) steigt von Stiden nach
Norden leicht an.

Der Abstand zu der Grundwasseroberflache ist im
gesamten Untersuchungsgebiet mit weniger als 5 m als gering

Abb. 52: Grundwasserflurabstand (Geoportal Berlin / Grundwasserflurabstand 2009)

einzustufen. Ausgenommen hiervon sind Flachen im Bereich
der Gleisanlagen, wo der Grundwasserflurabstand 5 bis 10
Meter betréagt. Dies ist auf die wallartige leichte Erhéhung der
Gleisanlagen (Bahndamm) zurtickzufiihren (vgl. Abb. 52).

Nach der geplanten Gelandemodellierung wirde der
Grundwasserflurabstand (zeHGW zu Gelandeoberkante,
GOK) im Mittel zwischen 2 m und 3 m betragen.

Die Bdden unter den beschriebenen Aufschittungshori-
zonten bestehen hauptséchlich aus Grob- bis Feinsanden,
welche grundsétzlich durch eine hohe Durchléassigkeit und
eine schnelle Versickerung charakterisiert sind (vgl. oben).

Die Wasserdurchlassigkeit der Boden (Kf-Wert) ist vor
allem von der Porositat abhéngig. In diesem Zusammenhang
sind insbesondere Korngrof3e, Bodenart, Lagerungsdichte

Abb. 53: Wasserdurchlassigkeitsheiwert (Geoportal Berlin / Durchléssigkeit 2009)



und Porenvolumen der Béden als EinflussgroRen von Bedeu-
tung. Die Wasserdurchlassigkeit hat maRgeblichen Einfluss
auf die Versickerungsfahigkeit. Abgesehen von kleinen Fla-
chen im Norden und Siiden sind in dem Untersuchungsge-
biet nur Flachen mit &uRerst hoher Wasserdurchlassigkeit
vorzufinden (vgl. Abb. 53).

Fazit

Bereits in einem frihen Stadium der vorbereitenden Untersu-
chungen waren die geologischen Gegebenheiten einschliel3-
lich des Wasserhaushaltes zu prufen, um festzustellen, ob das
Gebiet Uberhaupt baulich entwickelt werden kann.

Die Ausgangssituation zeigt, dass als Voraussetzung fir
die Entwicklung eines Neubauquartiers eine umfangreiche
Gelandemodellierung verbunden mit einem weitgehend voll-
standigen Abtrag der anthropogenen Aufschittung bis dicht
an die Bahntrasse erforderlich ist. Jenseits dieser Aufgabe
ergeben sich aus der physischen Beschaffenheit des Bodens
keine gravierenden Einschrankungen fur die Realisierung
eines Neubauquartiers im Untersuchungsgebiet.

Kleinraumlich sind lediglich einige Flachen im Suden des
Untersuchungsgebiets schwierig oder eher nicht bebaubar.

Fur die Regenwasserbewirtschaftung im Gebiet ist der
zuklnftige Abtrag des Aufschittungshorizonts von Bedeu-
tung. Dies gilt fir die Verringerung des Grundwasserflur-
abstands, die Entfernung moglicher Schadstoffbelastungen
und den Erhalt der Wasserdurchléssigkeit des Bodens.

Die als Grundlage zu dem Regenwasserkonzept getrof-
fenen Annahmen zu diesen Parametern sind im weiteren
Verfahren zu detaillieren. Unter Einhaltung der gesetzlichen
und fachlichen Vorgaben ist die Umsetzung einer Regen-
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wasserbewirtschaftung innerhalb des Quartiers nach dem
Abtrag der Aufschittungen entsprechend dem vorliegenden
Regenwassergrobkonzept mdoglich (vgl. Kapitel 8.9).

411 Altlasten

Das Buro IUP Ingenieure wurde im November 2017 im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen von SenSW
IV D mit einem Gutachten zur Boden- und Altlastenbewer-
tung des Untersuchungsgebiets beauftragt. Die Ergebnisse
sollten aufzeigen, ob eine stadtebauliche Entwicklung grund-
satzlich moglich ist und mit welchen wirtschaftlichen Risiken
sie hinsichtlich der Altlastensituation verbunden ist.

Das Gutachten umfasste zunéchst das Gelénde des
ehemaligen Giterbahnhofs Képenick und der sudlich daran
angrenzenden Bereiche des Untersuchungsgebiets. Spater
einbezogen wurde das Areal des friheren Gaswerks zwi-
schen HirtestralRe im Westen und der westlich der Wolfs-
gartenstralle gelegenen Stichstral3e im Osten. Die Untersu-
chungen gliederten sich in eine Defizitanalyse, orientierende
Altlastenuntersuchungen und darauf aufbauend vertiefende
Untersuchungen bzw. Empfehlungen fir das weitere Vor-
gehen im Zuge der geplanten Gebietsentwicklung.

Die Bodenbelastungen wurden auf Grundlage der Prif-
werte der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
und nach Abfallrecht (LAGA) bewertet. Die Bewertung der
Grundwasserverhéltnisse erfolgte durch Anwendung der
Bewertungskriterien fur die Beurteilung von Grundwasser-
verunreinigungen in Berlin (Berliner Liste). Die Entnahmen
der Bodenproben wurden mittels Oberflachenmischproben
und Rammkernsondierungen, die Grundwasserbeprobungen
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Abb. 54: Altlastenerkundung ehem. Giiterbahnhofsareal (IUP Ingenieure 2018)

durch Rammpegel durchgefiihrt. Dafir wurden 33 Raster-
felder mit je ca. 10.000 m? — sowie 11 Sonderrasterfelder —
festgelegt.

Die Sonderrasterfelder umfassten bereits bekannte Alt-
lastenverdachtsflachen aus dem Bodenbelastungskataster
und wurden jeweils mit einem angepassten Programm unter-
sucht. In acht der Rasterfelder und drei Sonderrasterfeldern
wurden keine Untersuchungen durchgefihrt, da es sich um
bebaute und voll genutzte Bereiche handelt. Dort ist nach
dem im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen er-

arbeiteten Strukturkonzept kinftig keine Nutzungsénderung
vorgesehen.

Aus den untersuchten 33 Rasterfeldern und 8 Sonderras-
terfeldern konnten durch Nachbeprobungen, Analysen von
Ruckstellproben sowie bereits durchgefiihrte Detailuntersu-
chungen insgesamt 90 Teilfelder generiert werden. Durch
die Nachbeprobung der Ruckstellproben repréasentiert jeder
Analysenwert nunmehr eine Flache von rund 2.500 m?2.

Die Flachen wurden entsprechend der kinftig geplanten
Nutzung (Kinderspielflachen / Schulen, Wohngebiete, Parks-
und Grunanlagen, sowie Industrie / Gewerbe) bewertet.
Die durch die BBodSchV definierten Prifwerte bestimmter
Schadstoffe orientieren sich dabei an der Sensibilitat der
betreffenden Nutzung. So sind fir Kinderspielflachen die
Prufwerte am niedrigsten, fur Industrie- und Gewerbenut-
zung am hdchsten.

Bei der Bewertung fiihrte die Uberschreitung eines ein-
zigen Prufwertes zur Markierung der entsprechenden Flache
als gegenwartig nicht uneingeschrankt geeignet (,rot"). Hier
waren ggf. in Abstimmung mit der Ordnungsbehérde Malf3-
nahmen notwendig, um die geplante Nutzung realisieren zu
kdnnen. Falls keine Prufwerte Uberschritten wurden, wurde
die Flache ,grin“ markiert. Diese Bewertung erfolgte auch der
Tiefe nach, indem die meterweisen Bodenproben der Ramm-
kernsondierungen analog ausgewertet wurden. Nunmehr
steht ein Kartenwerk zur Verfiigung, in dem fir den gesamten
Standort die Eignung der einzelnen Flachen flr verschie-
dene mogliche Nutzungsarten zum gegenwartigen Zeitpunkt
meterweise markiert ist. Rote Markierungen bedeuten jedoch
nicht einen Ausschluss, sondern weisen lediglich darauf
hin, dass — in Abstimmung mit der Ordnungsbehérde — ggf.



weitere MaflRnahmen (z.B. lokaler Bodenaustausch, Boden-
auftrag, Versiegelungen) oder auch zunéchst weitere Unter-
suchungen zur Eingrenzung notwendig sind.

Dieses Bewertungsschema wurde analog auch fur die
abfallrechtliche Beurteilung herangezogen. Die mal3gebli-
chen Parameter sind hier die Zuordnungswerte nach LAGA
(Landerarbeitsgemeinschaft Abfall). Hierbei wurden alle
Rasterfelder, in denen mindestens ein Zuordnungswert Z2
Uberschritten wurde, als mit dem Merkmal gekennzeichnet
.Gefahrlicher Abfall zu entsorgen®.

Die Ergebnisse der Voruntersuchung lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

* In nahezu dem gesamten Untersuchungsgebiet
besteht eine diffuse Belastung durch PAK / Benzo(a)
pyren. Weitere Schadstoffe, die wiederholt ermittelt
wurden, sind Arsen, Blei sowie untergeordnet Nickel
und Quecksilber. Die Schadstoffbelastungen sind im
Wesentlichen an die anthropogenen Aufschittungen
gebunden. Jedoch wurden auch Bereiche ermittelt,
in denen Schadstoffe tiefer, in Teilflachen auch bis in
die gesattigte Bodenzone, nachweisbar waren. In zwei
Bereichen im Stiden des ehemaligen Bahnhofsareals
(Sonderrasterfelder SRF 03 und SRF 04) wurde auch
jeweils ein Grundwasserschaden identifiziert. Dieser
ist in Abstimmung mit der Ordnungsbehérde weiter zu
erkunden.

* Im Rahmen der Entwicklung des Standortes ist die
Neumodellierung der Gelandeoberflache vorge-
sehen. Dabei fallt zu entsorgendes Bodenmaterial an,
welches aufgrund der Schadstoffbelastungen nicht
wiederzuverwenden ist. Durch den entwicklungsbe-
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dingten Bodenabtrag grol3er Bereiche und die abfall-
rechtlich bedingte Entsorgung eines grof3en Teils des
dabei anfallenden Bodenaushubs wird auch ein Grof3-
teil der bodenschutzrechtlich relevanten Schadstoff-
mengen vom Standort entfernt.

* Nach Erreichen der SOLL-Gelandeoberflache im
Rahmen der Modellierung (vgl. Kapitel 4.10) sind —
mit einigen Ausnahmen — Priufwertlberschreitungen
nach Bodenschutzrecht tberwiegend nicht mehr zu
erwarten. In der untenstehenden Karte sind alle Teil-
felder mit Prifwertiberschreitungen auf der zukinf-
tigen Gelandeoberflache rot markiert (vgl. Abb. 55).
Hier sind — vor einer Anderung zu Wohn- oder Gemein-
bedarfsnutzung — weitere Ma3nahmen wie z.B. lokaler
Bodenaustausch, Bodenauftrag, Versiegelungen oder
zunéachst auch weitere bodenschutzrechtliche Unter-
suchungen zur Eingrenzung notwendig.

Nachfolgend werden die Bereiche mit Uberschreitungen
beschrieben: Innerhalb der untersuchten 90 Teilfelder (TF)
wurden — in Abhangigkeit von der zukinftigen Nutzung — auf
15 Flachen Prufwerte entsprechend der BBodSchV uber-
schritten. Diese Ergebnisse beziehen sich somit stets auf die
jeweils kunftig geplante Nutzung, also Kinderspielflachen/
Schulstandorte, Wohnungsbaustandorte, Park- und Freizeit-
anlagen oder — untergeordnet — Industrie- und Gewerbenut-
zung (vgl. Abb. 55).

* In dem nordlich der Gleise gelegenen Bereich des
groBRen Grundstiicks nérdlich der Gleise, in Teilfeld
TF 2 des Rasterfeldes RF 05 wird der Prifwert des
krebserregenden Benzo(a)pyren aus der Gruppe der
PAK (Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe)
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Uberschritten. Nach der weiteren Eingrenzung, welche
nach Abschluss der Profilierung stattfinden sollte,
kénnen ggf. vorhandene Hot-Spots entfernt oder ver-
siegelt werden.

In dem sudlich gelegenen Bereich des Grundstiicks
im Eigentum des Bundeseisenbahnvermégens (BEV),
welches den eigentlichen ehemaligen Guterbahnhof
umfasst, wurden alle weiteren Prufwertlberschrei-
tungen auf Hohe der zukinftigen Gelandeoberflache
ermittelt. Hier sind die Rasterfelder RF 10 (Teilfeld
TF 1), RF 11 (TF 1), RF 12 (TF 1, TF 3 und TF 4),

RF 19 (TF 1, TF 2 und TF 4) und RF 20 (TF 3) von
Prufwertiberschreitungen betroffen. Dieser Befund
bezieht sich auf das kiinftige Gel&ndeniveau und auf
die jeweilige kinftig geplante Nutzung. Bei den ermit-
telten Schadstoffen handelt es sich wiederum um den
PAK-Einzelstoff Benzo(a)pyren sowie Arsen und Blei.
Von den acht ndher untersuchten Sonderrasterfeldern
liegen in drei Bereichen deutliche Prufwerttiberschrei-
tungen vor. Sie betreffen ebenfalls alle das Grundstuick
im Eigentum des BEV. Im Einzelnen sind die Sonder-
rasterfelder SRF 02, SRF 03 (Teilfelder TF 1 und TF 2)

Abb. 55: Zusammenfassung der Ergebnisse fiir die untersuchten Rasterfelder (,Ampelkarte®) (IUP Ingenieure 2018)



und SRF 04 (TF 1) betroffen. Als relevante Schad-
stoffe wurden hier Benzo(a)pyren sowie untergeordnet
Blei und Arsen ermittelt. Im Bereich des SRF 03
(TF 2) ergaben sich auch die hdchsten Priifwertiber-
schreitungen fur Benzo(a)pyren (230-fach) auf dem
gesamten Standort. Hierbei handelt es sich um einen
einzelnen Schadensfall, welcher durch Bodenaus-
tausch zu sanieren ist.

»  Weiterhin wurden in zwei Bereichen (Sonderraster-
felder SRF 03 und SRF 04) auch schadliche Grund-
wasserveranderungen identifiziert. Diese muissen
in Abstimmung mit der Ordnungsbehorde weiter
erkundet werden.

Fazit

Es ist davon auszugehen, dass die nach der baubedingten
Gelandemodellierung (s.0.) verbleibenden Restbelas-
tungen im Boden mit angemessenem Aufwand zu besei-
tigen sein werden. Bezogen auf die kinftige Gelandehthe
beschrénken sich die im Untersuchungsgebiet ermittelten
bodenschutzrechtlichen Altlastenbefunde raumlich auf
begrenzte Einzelstandorte. Eine z. B. baubegleitende Alt-
lastensanierung ist an allen Standorten technisch mdglich
und wirtschaftlich vertretbar. Insofern steht die Altlastensi-
tuation der Entwicklung des geplanten Stadtquartiers nicht
grundsatzlich entgegen.

Aus den ermittelten abfallrechtlich relevanten Schadstoff-
belastungen ergeben sich jedoch im Rahmen der geplanten
Entwicklungsmafinahme kontaminationsbedingte Mehrauf-
wendungen. Diese sind, da sie sich auf den Verkehrswert
auswirken, in der Regel beim Grundstiickserwerb gegen-
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Uber den Eigentimerinnen — und Eigentiimern als Kaufpreis-
abschlag in Ansatz zu bringen.

Im weiteren Planungsprozess bzw. im Rahmen der Auf-
stellung der Bebauungsplane ist das Erfordernis der Kenn-
zeichnung von Flachen gem. § 9 Abs. 5 BauGB zu priufen.
Sofern ein Sanierungserfordernis verbleibt, missen im
Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme das
weitere Vorgehen mit der Ordnungsbehdrde abgestimmt und
ggof. etwaige Bodensanierungen durchfiihrt werden.

412 Luft und Klima

Die vorliegenden Informationen zur Luftbelastung im Unter-
suchungsgebiet basieren auf Erhebungen, die bereits einige
Jahre alt sind. Sie kdnnen nachfolgend nur ein grobes Bild
der Belastungssituation vermitteln. Von grof3erer Bedeutung
fur die kunftige Gebietsentwicklung sind allerdings die klima-
tischen Rahmenbedingungen. Deren Evaluierung war Teil-
aufgabe der landschaftsdkologischen Untersuchungen.

Luftbelastung

Die Luftbelastung durch verkehrsbedingte und gewerbliche
Schadstoffe, die sich insbesondere aus den Konzentrationen
von Stickoxid und Feinstaub aus Industrie, Hausbrand und
Kfz-Verkehr ableiten lassen, liegt im Untersuchungsgebiet
zum Zeitpunkt der verfligbaren Messergebnisse insgesamt
auf mittlerem bis geringem Niveau.

Hohere Stickoxidkonzentrationen wurden in den zuriick-
liegenden Jahren erwartungsgemal im Westen des Unter-
suchungsgebiets angrenzend an die Gebiete mit einer
dichteren Bebauung sowie einer hoheren Verkehrsdichte
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Abb. 56: Stickoxidkonzentration (NOXx) Industrie, Hausbrand und KFZ-Verkehr (Geoportal Berlin 2009)

Abb. 57: Feinstaubkonzentration (PM10),Gesamt-Emissionen Feinstaub Industrie, Hausbrand und KFZ-Verkehr
(Geoportal Berlin 2009)

ermittelt. Dort liegen Belastungen von bis zu 20 Tonnen
Stickoxiden pro Quadratkilometer und Jahr (t/km>3/a) vor.

Verglichen mit innerstadtischen Gebieten sind diese
Werte relativ niedrig. Der 0Ostliche Bereich des Untersu-
chungsgebiets ist mit 2 bis 5 t/km?/a deutlich geringer belastet
(vgl. Abb. 56).

Deutliche Unterschiede bestehen zwischen dem west-
lichen und dem ostlichen Teil des Untersuchungsgebietes
auch fur die Feinstaubbelastung. Hohere Konzentrationen
von Feinstaubemissionen wurden — betrachtet fur den glei-
chen Zeitraum, wie die Stickoxide — im Westen mit Belas-
tungen von bis zu 2 t/km?/a festgestellt. Der 6stliche Teil des
Untersuchungsgebiets ist mit 0,1 bis 0,2 t/km?a signifikant
weniger belastet (vgl. Abb. 57).

Fur die Luftbelastung (Feinstaub und Stickoxid gesamt)
der wichtigsten StraRenzige im ndheren Umkreis des Unter-
suchungsgebiets ergibt sich ein differenziertes Bild (vgl. Abb.
58). Demnach liegt im Abschnitt der BahnhofstraRe stidlich
des S-Bahnhofs K&épenick eine erhdhte, im Bereich der See-
lenbinderstralRe eine maRige verkehrsbedingte Belastung
mit Feinstaub und Stickoxid vor. Diese ist auf die Verkehrsbe-
lastung beider StraRen zurlickzufiihren.

Aktuelle Prognosen fur die verkehrsbedingte Luftbe-
lastung im StralBenraum gehen fur den Zeitraum bis 2025
von einer geringen Belastung fir den nédheren Umkreis des
Untersuchungsgebietes aus. Diese haben die neuen Pla-
nungen fir die Ostumfahrung Bahnhofstral3e noch nicht
berlcksichtigt (vgl. Geoportal Berlin 2018).



Abb. 58: Luftbelastung wichtiger StraBenrdume (Geoportal Berlin 2015)

Klima

Die landschaftstkologische Bewertung des Klimas wird in
die stadtklimatische Funktion bei Tag (vgl. Abb. 59) und den
Luftaustausch in der Nacht (vgl. Abb. 60) unterteilt.

Die stadtklimatische Funktion bei Tag wird maf3geblich
durch die Intensitat und Dichte der vorhandenen Vegetation
bestimmt. Diese tragt tagstber durch Evapotranspiration
(Verdunstung aus Pflanzen und der Boden- / Wasserober-
flache) und der damit verbundenen kihlenden Wirkung
entscheidend zur Verbesserung des Stadtklimas bei. Eine
sehr hohe Wertigkeit fir das Stadtklima besitzen ebenfalls
Gewasserflachen. Die Kiihlung eines Stadtraums durch Ver-
dunstung besitzt eher eine lokale Wirkung.

Gemal der zugrunde gelegten Biotopkartierung der land-
schaftsokologischen Untersuchungen (vgl. Gruppe F 2018)
kann fur die Flachen des Untersuchungsgebiets eine hohe bis
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sehr hohe stadtklimatische Funktion mit einer entsprechend
geringen thermischen Belastung angenommen werden. Dies
betrifft vor allem die Flachen mit ausgepragter Sukzessions-
vegetation. Stadtklimatisch wertvoll sind des Weiteren die im
Norden an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Areale.

Flachen mit hohen bebauten bzw. versiegelten Anteilen
sowie die Gleisanlagen verfligen tber keine oder nur eine
sehr geringe stadtklimatische Wirkung. Die versiegelte
Oberflache tragt hier durch Aufheizung und Abstrahlung von
Warme zu einer thermischen Belastung bei.

Im Zuge einer Bebauung des Areals des ehemaligen
Guterbahnhofs Kdpenick kann davon ausgegangen werden,
dass sich die kleinraumliche stadtklimatische Situation
gegentber dem Ausgangszustand in den Uberwiegend
unversiegelten Bereichen verschlechtern wird. Durch die
zusatzliche Versiegelung werden sich die Moglichkeiten der

Abb. 59: Stadtklimatische Funktion bei Tag (Gruppe F 2018)
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Abb. 60: Luftaustausch bei Nacht (Geoportal Berlin 2015, 2016, Gruppe F 2018)

Kihlung durch Verdunstung verringern und damit die thermi-
sche Belastung lokal erh6hen. Im Rahmen der Planung kann
diese Belastung reduziert werden, indem auf die Anlage von
Grunflachen in ausreichend hoher stadtklimatischer Qualitat
mit hoher Evapotranspiration geachtet wird.

MalRgebliche Faktoren fur den nachts wirksamen Luftaus-
tausch im Untersuchungsgebiet sind die benachbarten Wald-
und Wasserflachen des Kopenicker Forstes und der Auen

des Neuenhagener MihlenflieRes. Besondere Bedeutung
fur den Luftaustausch im weiteren Umkreis haben die Wasser-
flachen des Grof3en Miiggelsees im Suidosten sowie die aus-
gedehnten zusammenhangenden Waldflachen im Nordosten.

Aufgrund der relativen nachtlichen Temperaturunter-
schiede, die sich zwischen Siedlungsrdumen und vegetations-
gepragten Freiflachen bzw. dem Umland einstellen, entstehen
horizontale Luftdruckunterschiede, die wiederum Ausloser fur
lokale thermische Luftstromungen sind. Fur die Auspragung
dieser Stromungen ist es wichtig, dass die Luft tber eine
gewisse Strecke beschleunigt werden kann und nicht durch
Hindernisse wie Baume und Bauten abgebremst wird.

Alle Grinflachen im Untersuchungsgebiet verfligen
Uber einen Uberdurchschnittlich hohen lokalen Kaltluftvolu-
menstrom. Sie kdnnen wegen der geringen Versiegelung /
Bebauung nachts stark auskuhlen und sind entsprechend als
kaltluftproduktiv klassifiziert. Kleinrdumlich werden im Stiden
des ehemaligen Bahnhofsareals auf den an die Bahngleise
angrenzenden Flachen Stromungsgeschwindigkeiten von
0,25 bis 0,29 m/s angenommen.

Der Kaltluftvolumenstrom wirkt sich mehr oder weniger
auf fast alle angrenzenden Siedlungsflachen aus. Keine
Auswirkungen sind fiir den Bereich der Seelenbinderstralle
zu verzeichnen. Westlich des Untersuchungsgebiets ist
der Effekt des Kaltluftvolumenstroms aufgrund des lokal
begrenzten Potentials schon nicht mehr vorhanden.

Die Uiberregionale Kaltluftbahn, die in den offenen Auen-
flachen um das Neuenhagener Muhlenflief3 éstlich aul3erhalb
des Untersuchungsgebiets verlauft, hat keinen unmittelbaren
Einfluss auf den Luftaustausch fir das zukunftige Stadtquar-
tier (vgl. Abb. 60).



Fazit

Insgesamt liegen die Luftbelastungen in der unmittelbaren
Umgebung des Untersuchungsgebiets im Vergleich mit
innerstadtischen Wohnbezirken im mittleren und auf den dst-
lichen Teilflachen im niedrigen Bereich. Dies istinsbesondere
auf die Lage im Ubergang zu den landschaftlich gepréagten
Wald- und Wasserflachen mit geringen Luftbelastungen
zurlickzufuhren. Die verkehrsbedingten Luftbelastungen sind
im Bereich der Bahnhofstrafl3e dennoch tberdurchschnittlich.
Dies ist im Zuge der geplanten Gebietsentwicklung und der
damit einhergehenden Verkehrs- und Mobilitatskonzeption
zu berucksichtigen.

Klimatische Aspekte stehen der geplanten Gebietsent-
wicklung nicht entgegen. Ein sogenannter ,Warmeinselef-
fekt* ist im Untersuchungsgebiet nur schwach ausgepragt
in Randgebieten im Siuden vorhanden. Im Rahmen der
Planung, sollte, um diese Belastung zu reduzieren, auf die
Anlage von Grinflachen mit ausreichend hoher stadtkli-
matischer Qualitdt und hoher Evapotranspiration geachtet
werden. Hier kbnnen geeignete MalRnahmen im Zusammen-
hang mit der vorgesehenen Regenwasserbewirtschaftung
konzipiert werden.

Fir den weitrdumigen Luftaustausch besitzt das Unter-
suchungsgebiet aufgrund der geringen Strémungsge-
schwindigkeiten des Kaltluftvolumenstroms und der Lage
aullerhalb von Kaltluftbahnen eine untergeordnete Rolle.
Der Luftaustausch findet aktuell primar innerhalb des
Gebiets statt. Durch die geplante Bebauung wird sich der
Luftaustausch andern. Im Rahmen der stadtebaulichen
Planung ist auf eine stromungsoptimierte Ausrichtung der
kunftigen Bebauung zu achten.

Kapitel 4 — Ausgangssituation

413 Larmimmissionen

Im Rahmen schalltechnischer Untersuchungen wurden die
bestehenden Emissionsquellen aus Verkehr und Gewerbe
in und um das Untersuchungsgebiet erfasst und bewertet.
Dabei wurden Immissionskonflikte fur die stadtebaulichen
Planungsansétze und die verkehrlichen Entwicklungen auf-
gezeigt sowie schalltechnische Empfehlungen zum stéadte-
baulichen Planungskonzept gegeben.

Beurteilungsgrundlagen

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen auf den Gel-
tungsbereich des Plangebiets erfolgt auf Grundlage der DIN
18005 (vgl. Deutsches Institut fur Normung e.V. 2002) bzw.
bezuglich des Gewebeldrms nach der Technischen Anlei-
tung (TA) Larm (vgl. Bundesanzeiger 2017). Im Sinne einer
larmoptimierten Planung sollen die in der Tabelle 1 darge-
stellten Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005,
Teil 1 /1/ eingehalten werden. Die Richtwerte der TA Larm
entsprechen den Orientierungswerten der DIN 18005.

Orientierungswerte

Nutzung nach Baunut- Ta Nacht

zungsverordnung 6- Znghr) (22 - 6 Uhr)
(BauNvo) Verkehr / Gewerbe
Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) 45 /40 dB(A)
Dorf- und Mischgebiete 60 dB(A) 50/ 45 dB(A)
Urbane GLgplete (laut TA 63 dB(A) 50/ 45 dB(A)
&rm)

Kern- und Gewerbegebiete 65 dB(A) 55 /50 dB(A)

Tab. 7: Orientierungswerte Schall (DIN 18005, TA L&rm)
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Nach derzeitigem Wissensstand kann davon ausgegangen
werden, dass Larmbelastungen durch Stral3enverkehr
oberhalb von 65 dB(A) (Mittelungspegel, tags) mit hoher
Wahrscheinlichkeit eine Risikoerhéhung fir Herz-Kreislauf-
Erkrankungen bewirken. Der Sachverstéandigenrat fur Um
weltfragen (SRU) hat sich 2008 dafur ausgesprochen, dass
bei Immissionswerten von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts
MaRRnahmen zur Larmminderung durchzufiihren sind, um
Gesundheitsgeféahrdungen auszuschlieBen (vgl. Deutscher
Bundestag 2008). Diese Schwellen sind auch Bestandteile
der Larmaktionsplane Berlin 2008 sowie 2013-2018.

Oberhalb der Grenze von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts ist die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung fur
Wohnen in der Bauleitplanung nach geltender Rechtsauffas-
sung (Ule / Laubinger 1996) erreicht.

Abb. 61: Schallimmission Verkehr Bestand, Beurteilungspegel Tag (Larmkontor GmbH 2018)

Schalltechnische Ausgangssituation

Verkehr

Die schalltechnische Situation im Plangebiet wird durch den
Schienenverkehrslarm dominiert. Im Nahbereich weisen
auch die SeelenbinderstraRe und die hier verlaufende Stra-
Renbahn einen schalltechnischen Einfluss auf. Die Ubrigen
Schallquellen sind fir das Plangebiet eher von untergeord-
neter Bedeutung.

Tags werden ohne LarmschutzmalRnahmen an der
Schiene bzw. ohne abschirmende Geb&ude im Nahbereich
der Schiene Beurteilungspegel tiber der Gesundheitsgefahr-
dungsschwelle laut Rechtsprechung von 70 dB(A) erreicht.
Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Wohngebiete wird
an keiner Stelle im Plangebiet eingehalten. Zudem sind im

Abb. 62: Schallimmission Verkehr Bestand, Beurteilungspegel Nacht (Larmkontor GmbH 2018)



Nahbereich der Seelenbinderstra3e Beurteilungspegel tber
der Schwelle des Wertes der 2. Stufe des Larmaktionsplans
Berlin von 5 dB(A) tags zu verzeichnen (vgl. Abb. 61).

Nachts werden ohne L&armschutzmaRnahmen an der
Schiene bzw. ohne abschirmende Geb&dude fastim gesamten
Plangebiet Beurteilungspegel Uber der Gesundheitsgefahr-
dungsschwelle laut Rechtsprechung von 60 dB(A) erreicht.
Im Erweiterungsgebiet und ganz im Norden an der Hirte-
strale liegen die Beurteilungspegel Uber der Schwelle des
Wertes der 2. Stufe des Larmaktionsplans Berlin von 55
dB(A) nachts (vgl. Abb. 62).

Abb. 63: Schallimmission Gewerbe Bestand, Beurteilungspegel Tag (Ldrmkontor GmbH 2018)
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Gewerbe
Aufgrund der durch die bestehenden Gewerbebetriebe ver-
ursachten Schallimmissionen im Plangebiet sind lediglich
im unmittelbaren Nahbereich der Gewerbebetriebe entlang
der Seelenbinder StraRe Uberschreitungen des Richtwerts
der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete am Tag zu ver-
zeichnen. Der Richtwert Tag der TA Larm fur Mischgebiete,
zumindest aber der um 3 dB(A) erhohte Richtwert Tag der
TA Larm fur Urbane Gebiete wird bereits an den Grenzen der
Gewerbebetriebe eingehalten.

Nachts sind relevante schalltechnische Einflisse lediglich

Abb. 64: Schallimmission Gewerbe Bestand, Beurteilungspegel Nacht (Larmkontor GmbH 2018)
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durch die Betriebe an der Seelenbinderstrafe 129 — 157
sowie im Erweiterungsgebiet zu erwarten. Hier werden der
Richtwert der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete in wei-
teren Abstéanden und im Nahbereich auch der Richtwert der
TA Larm fur Mischgebiete und Urbane Gebiete Uberschritten.

Fazit

Die derzeitigen Verkehrslarmbelastungen im Untersuchungs-
gebiet resultieren im Wesentlichen aus dem Bahnverkehr.
Sie liegen sowohl tags als auch nachts Uber der Gesund-
heitsgefahrdungsschwelle gemaf der Definition der Recht-
sprechung. Insbesondere durch eine larmrobuste stadtebau-
liche Planung ndrdlich und sidlich der Bahntrassen kann die
kiinftige schalltechnische Situation im Untersuchungsgebiet
deutlich verbessert werden. Eine Wohnbebauung ist mit den
entsprechenden LarmschutzmalRnahmen gemal dem Stand
der Technik prinzipiell mdglich (vgl. Kapitel 8.3).

Die durch Gewerbe verursachten Larmimmissionen
Uberschreiten lediglich nordlich der Seelenbinderstral3e die
zulassigen Richtwerte fur allgemeine Wohngebiete. Hier ist
im Zuge der weiteren Planung darauf zu achten, das abseh-
bare Konfliktpotential durch die Verlagerung oder stadtebau-
liche Abschirmung vorhandener und zukinftiger Gewerbe-
betriebe zu vermeiden.

414 Grundeigentumsstruktur und
Pachtverhaltnisse

Die Personen mit Grundeigentum sowie in Miet- und Pacht-
verhéltnissen sind im Rahmen der vorbereitenden Unter-
suchungen und insbesondere fur die Entscheidung Uber

die Durchfiihrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme von besonderer Bedeutung. Sie sind als Betroffene
gemal 8§ 165 Abs. 4 i. V. m. 8 137 BauGB friihzeitig einzube-
ziehen (vgl. Kapitel 7.2, 9.9). Des Weiteren ist dieser Perso-
nenkreis geman § 165 Abs. 4 i. V. m. § 138 BauGB gegen-
Uber der Gemeinde (hier dem Land Berlin) auskunftspflichtig
zu den jeweiligen Grundstiicken oder deren Nutzung. Dazu
gehodren auch die Gewahrung des Zugangs zu den Grund-
sticken oder genutzten Flachen und die Auskunft zu person-
lichen Daten, soweit deren Kenntnis fur die Beurteilung tber
die Durchfiihrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme erforderlich ist.

Wichtig fur die Durchfihrung der vorbereitenden Unter-
suchungen istin welchen Eigentumsverhaltnissen sich die zu
entwickelnden Flachen befinden. Dabei spielen die Anteile
derjenigen Flachen, die sich in privatem Eigentum befinden,
eine grol3e Rolle.

Vor diesem Hintergrund gehort die umfassende Ermittlung
der Eigentums-, Miet- und Pachtverhéltnisse zu den obliga-
torischen Bestandteilen der vorbereitenden Untersuchungen.

Die Informationen zu den Eigentumsverhaltnissen wurden
aus dem Gutachten zur Ermittlung der entwicklungsunbeein-
flussten Bodenwerte im Untersuchungsgebiet bernommen
(vgl. Aedvice 2018). Bezugszeitpunkt dieses Gutachtens ist
April 2016. Wéahrend des Zeitraums der vorbereitenden Unter-
suchungen wurde bis Ende 2018 nur fir das Grundstiick
SeelenbinderstraRe 125 ein Eigentumswechsel vollzogen,
der in der nachfolgenden Darstellung berucksichtigt ist.

Grundeigentumsverhaltnisse
Die Grundstiicksflachen im Untersuchungsgebiet befinden



sich im Eigentum von 76 Eigentimerinnen und Eigentu-
mern mit unterschiedlichem jedoch Uberwiegend privatem
Rechtsstatus. Ausschlaggebend fiir die Umsetzung der Ziele
und Zwecke der Gebietsentwicklung sind davon insbeson-
dere einige Eigentimerinnen und Eigentimer mit grof3eren
~Schlusselgrundstiicken®.

Die grofdten Grundstiickseigentimerinnen und -eigen-
timer sind mit ca. 13,8 ha (ca. 23,9%) das Bundeseisen-
bahnvermégen (BEV) und mit ca. 13,4 ha (ca. 23,2%) die
Deutsche Bahn AG. Die Grundsticksflachen im Eigentum
des BEV sollen stadtebaulich vollstandig baulich entwickelt
werden. Gegenwartig sind alle Grundsticksflachen dieser
beiden Eigentimer als bahnbetriebsnotwendig planfestge-
stellt. Von der Deutsche Bahn AG sollen kleinteilig Flachen
in Randbereichen beiderseits der Bahntrassen tberwiegend
fur 6ffentliche Grindurchwegungen in die Entwicklung einbe-
zogen werden. Es wird davon ausgegangen, dass die Plan-
feststellung fur die nicht mehr betriebsnotwendigen Flachen
im Eigentum des BEV zeitnah und fiir die Randflachen der
Deutschen Bahn AG nach Fertigstellung des Ausbaus der
Regionalbahnstrecke mittelfristig aufgehoben wird. Ein ent-
sprechender Freistellungsantrag ist bereits gestellt worden
(vgl. Kapitel 5.2).

Im Eigentum des Landes befindet sich mit ca. 6,8 ha ein
untergeordneter Anteil von ca. 12 % der Gesamtflache des
Untersuchungsgebiets. Davon féllt ein hoher Anteil auf das
bestehende offentliche StralRenland. Die zwei grof3eren,
fur die Gebietsentwicklung wichtigen landeseigenen Fla-
chen sind das Grundstiick des Finanzamts in der Seelen-
binderstrae (ca. 1,4 ha), dessen rickwartiger Teil fir den
Wohnungsbau bereit gestellt werden soll, sowie der Revier-
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Abb. 65: Grundeigentumsstruktur (Aedvice (Datenbasis), UrbanPlan (Plangrafik) 2019)

stlitzpunkt des Tiefbau- und Griinflachenamts des Bezirkes
Treptow-Kdpenick einschlieflich der an eine Gartnerei ver-
pachteten Flache im Nordosten des Untersuchungsgebiets
(ca. 0,8 ha). Hier soll mittel- bis langfristig eine zentrale Aus-
gleichsflache fir den Naturschutz hergestellt werden (vgl.
Kapitel 8.8).

Auf privates Eigentum entféllt mit zusammen ca. 21,7 ha
der groBte Anteil (ca. 37,5%) der Grundstiicksflachen im
Untersuchungsgebiet. Die fur die ziigige Gesamtentwicklung
des neuen Stadtquartiers notwendige groR3te private Grund-
stlicksflache liegt im Norden des Untersuchungsgebiets.
Weitere private ,Schlisselgrundstiicke” fur Ausgleichsmal3-
nahmen sind im Nordosten des Untersuchungsgebiets sowie
fur die Entwicklung von Flachen der Quartiersversorgung,
die Schaffung von Arbeitsstatten und die Behebung von
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stadtebaulichen Funktionsméngeln im Stiden in der Seelen-
binderstral3e verortet. Eine zudem wichtige Eigentimerin ist
die Berliner Stadtreinigung (BSR), Anstalt des 6ffentlichen
Rechts, auf deren Grundstiick des ehemaligen Gaswerks
eine Schule sowie weitere Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur geplant sind

Ca. 65% des privaten Grundeigentums befinden sich im
Eigentum von sechs Eigentiimerinnen und Eigentimern mit
Grundstiicksflachen von mehr als 1 ha. Im Ubrigen besteht
vor allem im Norden und Sudosten der Randbereiche des
Untersuchungsgebietes eine kleinteilige private Eigentums-
struktur. Hier sind insbesondere MalRnahmen der Betriebs-
verlagerung, der kleinteiligen Inanspruchnahme von privaten
Flachen fur offentliche MaRnahmen oder fur die Grund-
stucksneuordnung (vgl. Kapitel 7.2) erforderlich.

. Anteil
Im Eigentum von G;Llj;cdhsélgks_ Untersuchungs-
’ gebiet ca.
Land Berlin (einschlielich 0
offentliches Straenland) 68 ha 11.8%
Deutsche Bahn AG 13,4 ha 232 %
Bundeseisenbahnvermo- 13.8 ha 23.9 %
gen
Energietrager (Vattenfall 0
GmbH) 0,2 ha 0,3%
Anstalten offentlichen 0
Rechts (BWB, BSR) 19ha 33%
Privates Eigentum 21,7 ha 37,5%
Summe 57,8 ha 100,0%

Tab. 8: Grundeigentumsstruktur (Aedvice, Urban Plan 2019)

Miet- und Pachtverhaltnisse

Die Miet- und Pachtverhéltnisse wurden systematisch im
Rahmen von Gesprachen mit den Betroffenen sowie vor
allem durch eine schriftliche Befragung erfasst. Im Fol-
genden werden sie fur die verschiedenen Grundstucksnut-
zungstypen kurz erlautert:

Mietverhéltnisse auf Wohngrundstiicken

Es ist davon auszugehen, dass die Wohnraummietverhalt-
nisse grundsatzlich ohne zeitliche Befristung gelten, somit
der gesetzlichen Kundigungsfrist unterliegen und daher eine
langfristige Perspektive haben. Die Mieterinnen und Mieter
in den Wohngeb&uden der Thirnagel- und der Gelnitzstral3e
sind Mitglieder einer Wohnungsgenossenschaft und haben
dadurch ohnehin ein dauerhaftes Miet- bzw. Wohnrecht.

Miet- und Pachtverhéltnisse auf Gewerbegrundstiicken
Die Laufzeiten der Miet- und Pachtvertrage auf den Gewer-
begrundstiicken weisen erhebliche Unterschiede auf. Wah-
rend der auf dem Gelénde des ehemaligen Gaswerks ansas-
sige Beherbergungsbetrieb und die meisten im 06stlichen
Bereich der Seelenbinderstralle angesiedelten Gewerbe-
betriebe Uber Mietvertrage mit kurzen Laufzeiten verfuigen,
haben die Gewerbetreibenden im Stdwesten und Nordosten
des Brandenburgplatzes Mietvertrage mit deutlich langerer,
meist mehr als zehnjahriger Laufzeit. Die langsten Lauf-
zeiten gelten fur die Lebensmittel-Filialen an der Seelenbin-
derstral3e. Die von ihnen genutzten Gebaude wurden auf
Basis von sehr langfristigen Mietvertragen durch die Grund-
stiickseigentimerinnen und -eigentimern erst in jungerer
Zeit errichtet.



Mietverhéltnisse fur privat genutzte Garagen

Besondere Rahmenbedingungen bestehen fiir den Gara-
genhof sidlich der Seelenbinderstral3e. Dort gilt fur eine
Reihe der Garagen noch die fur die DDR-Zeit typische Tren-
nung des Grundeigentums an Boden und der darauf errich-
teten Gebaude. Ein Teil dieser Garagen wird inzwischen
offenkundig nicht mehr genutzt, wéhrend ein anderer Teil der
Miet- und Pachtverhaltnisse kurzfristig kiindbar ist. Gebaude,
die sich im Eigentum von Mietenden befinden’, miissten bei
Aufgabe der Mietverhéltnisse ggf. entschadigt werden.

Pachtverhiltnisse auf Griinflaichen

In unmittelbarer Nachbarschaft zu den Wohngeb&uden
befinden sich ca. 14 Gartenparzellen, deren Kolonie auf
Bahngeldnde gelegen und nicht als Kleingartenanlage
gemal’ Bundeskleingartengesetz (BKleingG) geschitzt ist.
Pachter der Kleingartenparzellen ist der Bahn-Landwirt-
schaft Hauptverband e.V., der die Kleingartenparzellen wie-
derum einzeln unterverpachtet hat. Der Pachtvertrag kann
bzw. muss auf Grundlage einer stadtebaulichen Entwicklung
von dem Eigentimer entsprechend den Vorgaben der 6ffent-
lichen Hand kurzfristig gekindigt werden.

Die Flache neben dem Revierstutzpunkt im Eigentum des
Landes Berlin, Fachvermdgen Bezirk Treptow-Kopenick, ist
langfristig bis Ende des Jahres 2028 an eine private Gart-
nerei verpachtet.

7 Als Besonderheit des Vereinigungsvertrages gibt es eine Fort-
wirkung der in der DDR in Einzelfallen modglichen Trennung zwi-
schen dem Grundeigentum an Boden und den aufstehenden
Gebauden.
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Fazit

Die vorhandene Eigentumsstruktur im Untersuchungsgebiet
zeigt, dass sich die grof3en und fiir die ziigige Entwicklung des
geplanten Stadtquartiers zwingend erforderlichen Grund-
stucke (,Schlisselgrundstiicke") teils in Privateigentum, teils
im Eigentum o6ffentlich-rechtlicher Institutionen bzw. Sonder-
vermogen befinden Landeseigene Flachen spielen fiir die
Gesamtentwicklung eine untergeordnete Rolle.

Weder die privaten noch die 6ffentlichen Eigentiimerinnen
und Eigentiimer sind aufgrund der Komplexitat der Entwick-
lung in der Lage, die Planungsziele selbst zu verwirklichen
(vgl. Kapitel 9).

Die kunftig 6ffentlichen Verkehrs-, Griin- und Gemeinbe-
darfsflachen kdnnen bis auf kleinteilige Ausnahmen eben-
falls nur auf derzeit privaten Flachen bereit gestellt werden.

Von daher bedarf es des Erwerbs der Flachen durch das
Land Berlin.

Die vorhandenen Miet- und Pachtverhaltnisse stellen
keine Restriktion fur die ztigige Durchfiihrung der geplanten
stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme dar. Fir die mittel-
bis langfristigen Miet- und Pachtverhéltnisse gilt, dass diese
entweder im Rahmen der Gebietsentwicklung durch Integra-
tion bzw. die entsprechende Dauer, bis die Mietflache kon-
kret entwickelt wird (z. B. Péachterin Gartnerei), oder durch
Umsiedlung im Gebiet bzw. in Gebietsndhe (z. B. Einzel-
handel, einzelne Gewerbebetriebe) weitgehend vergleichbar
fortbestehen kdnnen (vgl. Kapitel 9.2).
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4.15 Bewertung der Ausgangssituation

Die vorangegangenen Kapitel zur Analyse der Ausgangs-
situation belegen, dass das Untersuchungsgebiet aufgrund
seiner Lage im Stadtgeflige Uber signifikante Entwicklungs-
potentiale verfligt. Das gilt insbesondere wegen seiner Nach-
barschaft zu dem bezirklichen Hauptzentrum K&penick und
der guten verkehrlichen Anbindung durch den OPNV und
zukunftig durch den Ausbau des S-Bahnhofs Kdpenick zum
Regionalbahnhof. Das Untersuchungsgebiet weist jedoch
zugleich erhebliche Funktionsschwachen und stadtebauliche
Méngel auf.

Funktionale und zum Teil stédtebauliche Misssténde sind
fur den Uberwiegenden Anteil der Gewerbeflachen sudlich
der Seelenbinderstralle und des Brandenburgplatzes zu
konstatieren. Dazu z&hlt auch die offensichtlich nicht mehr
zeitgemalie Beschaffenheit von Gebauden.

Als signifikante stadtebauliche Barriere wirken die Bahn-
trasse, die das Untersuchungsgebiet in Ost-West-Richtung
durchquert und das gesamte ehemalige Gliterbahnhofsareal
selbst.

Die Funktionsfahigkeit sowie die wirtschaftliche Entwick-
lungsfahigkeit des Untersuchungsgebiets sind eingeschrénkt.
Das vorhandene und derzeit stark belastete Stral3ennetz
erschliel3t bislang nur die Gebietsrander. Im Bereich der Unter-
fuhrung der Bahnhofstral3e als einziger Querungsmaglichkeit
der Bahntrasse besteht zudem ein gravierender Engpass fir
alle Verkehrsarten. Deshalb ist eine Gesamtentwicklung nur
mit umfassenden externen ErschlieBungsmafinahmen bzw.
einer Ubergeordneten verkehrlichen Entlastung umsetzbar.

Zugleich sind mit der vorhandenen technischen Infra-

struktur die Voraussetzungen fur die Entwicklung eines
neuen Stadtquartiers zwar grundsatzlich vorhanden. Aktuell
bestehen aber lediglich begrenzte Entwicklungsmoglich-
keiten an den Randern des Gebiets entlang der vorhandenen
ErschlieBungsstralen.

Entwicklungshemmnisse ergeben sich zudem im Bereich
der fur Bahnbetriebszwecke aufgeschitteten Flachen.
Sie liegen seit Beendigung des Bahnbetriebs zu Beginn
der 1990er Jahre brach. Auf diesen Flachen im sudlichen
Gebietsteil befinden sich vereinzelte, mit sanierungsbedurf-
tigen Schadstoffen belastete Geb&ude und Bbden. Letzteres
trifft rAumlich begrenzt auch fur den Standort des ehema-
ligen Gaswerks im Norden des Untersuchungsgebiets zu.

Die Eigentumsverhaltnisse im Untersuchungsgebiet sind
diversifiziert und zum grof3ten Teil privat strukturiert. Das std-
liche groRe Areal des ehemaligen Guterbahnhofs befindet
sich im Eigentum des BEV.

Unter den derzeitigen Bedingungen kann das Gebiet die
seiner Lage im Stadtgeflige entsprechende Funktion ohne
externe Entwicklungsimpulse nicht wahrnehmen.

Dennoch bieten die groBen zusammenhangenden
Brachflachen des ehemaligen Guterbahnhofs ebenso wie
das Umfeld des Untersuchungsgebiets und die leistungs-
fahige Anbindung an das OPNV-Netz giinstige Vorausset-
zungen fur eine stadtebauliche Entwicklung. Dies betrifft
die Realisierung des dort im Rahmen der gesamtstadti-
schen Entwicklungsplanung vorgesehenen Wohnungsbau-
schwerpunktes und — in Verbindung damit — die erforderli-
chen Arbeitsplatzangebote. Von zentraler Bedeutung daftr
ist die Uberwindung der ErschlieRungsengpasse im iiberge-
ordneten Stral3ennetz.



Restriktionen durch Umwelt- und Naturschutzbelange — ins-
besondere Bodenverhdltnisse, Klima, Emissionen sowie
Arten- und Biotopschutz — stehen der geplanten Entwicklung
nicht entgegen. Die entsprechenden fachlichen Belange sind
zwar jeweils zu bertcksichtigen. Umwelt- und Naturschut-
zerfordernisse stellen aber zugleich Potentiale und Chancen
fur die Gebietsentwicklung dar. Dazu gehdren sowohl die
Einbeziehung und Qualifizierung von Biotopen als auch die
Regenwasserbewirtschaftung und die 6kologisch nachhal-
tige Aufwertung der Waldflachen.

Unter diesen spezifischen Voraussetzungen bieten die
grol¥flachigen Brachen nicht nur die Mdglichkeit zur Reali-
sierung von Wohnungs- und Gewerbebauten, sondern auch
zur Bereitstellung der erforderlichen Gemeinbedarfseinrich-
tungen und der Freiflachen fiir das geplante Neubauquartier.
Zugleich kénnen so auch bestehende Engpasse bei Schulen
und sozialen Einrichtungen in den benachbarten Stadtquar-
tieren beseitigt werden. Geeignete alternative Standorte fir
eine grofflachige urbane Wohnungsbauentwicklung wie
auch fur den Bau von Gemeinbedarfseinrichtungen sind im
Bezirk Treptow-Kopenick an anderer Stelle nicht verfiugbar
(vgl. Kapitel 4.3, 5.3, 5.6).

Evident ist dabei, dass eine nachhaltige und ztigige Ent-
wicklung des Untersuchungsgebiets nur mittels umfassender
planerischer Eingriffe und Steuerungsinstrumente sowie
offentlicher MaRnahmen maoglich ist (vgl. Kapitel 8, 9).

Kapitel 4 — Ausgangssituation

109



110 Vorbereitende Untersuchungen ehemaliger Giterbahnhof Képenick

T

T = [
e

i N - Q

Abb. 66: Verschiedene rahmengebende Planungen fiir einen Ausschnitt des Untersuchungsgebiets
(Geoportal Berlin 2018, SenSW Il C 2019, SenKultEuropa 2018, Bezirk Treptow-K&penick / IVAS/ UrbanPlan 2018)
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5

Rahmenvorgaben zur
Gebietsentwicklung

Die fur die Berliner Stadtentwicklung geltenden uberge-
ordneten Planwerke sind bei der Entwicklung der neuen
Stadtquartiere zu beachten. Im Zuge der wachsenden Stadt
bereiten die fachlich zustéandigen Stellen gegenwartig die
Anpassung eines grof3en Teils der Planwerke an die veran-
derten Rahmenbedingungen vor.

Nachfolgend werden aus den geltenden Planwerken,
von denen nur einige rechtsverbindlichen Charakter haben,
sowie aus den aktuellen politischen Zielen und Programmen
die fur die Entwicklung des Untersuchungsgebiets mafl3geb-
lichen Vorgaben abgeleitet.
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5.1 Vorgaben integrierter Planungsinstrumente

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 05.01.2015, zuletzt geé&ndert
am 11. Dezember 2018 (ABI. 2019, S. 8) (FNP) sowie die
sektoralen Stadtentwicklungspléne bilden die Grundlagen
fur die Nutzungszonierung und fiir generelle Aussagen zur
geplanten Entwicklung des Untersuchungsgebiets und der
daran angrenzenden Bereiche.

Der FNP stellt als vorbereitender Bauleitplan und integ-
riertes Planwerk auf Gibergeordneter Ebene die Art der bau-
lichen Nutzung die Flachen, die von Bebauung frei zu halten
sind, dar. Die Bebauungsplane sind aus den verbindlichen
Darstellungen des FNP zu entwickeln. Des Weiteren soll der
FNP die wesentlichen Vorgaben der Stadtentwicklungspléane
Verkehr, Zentrenentwicklung, Gewerbe, Wohnen, Gemein-
bedarf und Freiraumentwicklung idealtypisch integrieren.
In Erganzung zum FNP sind diese Vorgaben einschlief3lich
ihrer jeweiligen Aktualisierungen zur Formulierung der Ent-
wicklungsziele fur die neuen Stadtquartiere — also auch fir
den ehemaligen Giterbahnhof Képenick — heranzuziehen. In
diesem Kontext haben vor allem die Festlegungen zur Konfi-
guration des Ubergeordneten Stralennetzes im FNP und im
StEP Verkehr 2011 besondere Relevanz (vgl. Kapitel 5.7). In
die Verkehrskonzeptionen sind daruber hinaus die Aussagen
des Nahverkehrsplans Berlin 2019 - 2023 zu einzubeziehen.

Basis fur den kunftigen Wohnungsbaustandort sind ins-
besondere die Aussagen des StEP Wohnen 2025 sowie
des StEP Wohnen 2030. Zentrale Ziele, die auch fur die
stadtebauliche Entwicklung des ehemaligen Guterbahnhofs
Kopenick gelten, enthalt zudem das Wohnungs- und Stadte-

bauprogramm Wachsende Stadt. (vgl. Kapitel 5.3)
Beachtung in den nachfolgenden Kapiteln bzw. konzep-
tionellen Ansatzen finden Uberdies die Aussagen des Stad-
tentwicklungsplans Wirtschaft 2030, des StEP Zentren 2030
(vgl. Kapitel 4.4 FuBnote 3, 5.4, 5.5), des Schulentwicklungs-
plans 2014 - 2018 (vgl. Kapitel 5.6) sowie des Landschafts-
programms 2016 (vgl. Kapitel 5.8) und der umweltrelevanten
Planwerke: Fortschreibung Luftreinhalteplan 2018 - 2025,
Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima 2016), Larmakti-
onsplan Berlin 2018 - 2023. Weitere Vorgaben resultieren
aus den fur das Untersuchungsgebiet und fir seine Umge-
bung giltigen Rechtsverordnungen (z. B. Bebauungsplane,
Landschaftsschutz) und sonstigen zu beachtenden rechtli-
chen Bestimmungen (Planfeststellung, Denkmalliste).
Dariiber hinaus sind die vorliegenden, zum Teil beschlos-
senen sektoralen und integrierten Planungen und Konzepte
des Bezirks Treptow-Kdpenick zu bertucksichtigen. Dazu
zéhlen in erster Linie die Teilplane der Bereichsentwick-
lungsplanung (BEP): das Zentren- und Einzelhandelskonzept
(2016), das ubergeordnete Radwegekonzept 2010 und das
Soziale Infrastrukturkonzept (SIKo 2016, Stand Dez. 2017).
In den nachfolgenden Kapiteln werden auch die im Verlauf
der vorbereitenden Untersuchungen im Konsens getroffenen
Abstimmungen zu den einzelnen Fachthemen als informelle
Planungsvorgaben bewertet und insoweit integriert.

5.2 Planungsrechtliche Situation
Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fur das Untersu-
chungsgebiet die allgemeine Art der baulichen Nutzung der



Bauflachen dar. Daneben sind bestehende Waldflachen im
Nordosten sowie die Trasse einer durch das Gebiet fuhrenden
Ubergeordneten Hauptstral3e dargestellt (vgl. Abb. 67).

Das Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs im Kernbe-
reich des Untersuchungsgebiets ist im FNP als gemischte
Bauflache M2, das heilt als Bereich mit mittlerer Nutzungs-
intensitat und -dichte sowie Uberwiegendem Mischgebiets-
charakter dargestellt. Je nach Auspragung kdnnen daraus in
Bebauungsplanen Mischgebiete, oder andere Baugebiete,
insbesondere Wohngebiete, grundséatzlich entwickelt werden.

Der sudliche Bereich des ehemaligen Bahnhofsareals
ist mit dem Symbol ,Schadstoffbelastete Boden gekenn-
zeichnet. Die daran sudlich ebenso wie im Norden des
Bahngelandes angrenzenden Stadtquartiere sind als Wohn-
bauflachen W2 (GFZ bis 1,5) und der Bereich der Siedlung
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Elsengrund als Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) definiert.
Im Bereich der Bahnhofstraf3e sind gemischte Bauflache M1
und das Symbol Einzelhandelskonzentration fur das Haupt-
zentrum BahnhofstraBe dargestellt. In Ubereinstimmung
mit dem StEP Zentren bleibt die Einzelhandelskonzentra-
tion im FNP auf die Zone sudlich des Bahnhofs beschrankt
(vgl. Kapitel 5.4). Die derzeitige Realnutzung des 6stlichen
Bereichs der Seelenbinderstral3e um den Brandenburgplatz
findet ihre Entsprechung in der Darstellung dieser Flachen
als gemischte Bauflache M2. Die angestrebte erstmalige
Inanspruchnahme von Flachen fur den Wohnungsbau mit
Gemeinbedarfseinrichtungen sowie fir Gewerbegebiete ist
prinzipiell aus diesen Vorgaben des FNP entwickelbar.

Die Trassenfuhrung der fir die Entlastung der Dammvor-
stadt erforderlichen Ostumfahrung BahnhofstralRe istim FNP

Abb. 67: Flachennutzungsplan Berlin (FNP) (Geoportal Berlin 2018)
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vom Knoten Mahlsdorfer StraRe / Stellingdamm uber das
ehemaligen Giterbahnhofsareal bis zum Brandenburgplatz,
mit einer Querung der Bahngleise unmittelbar dstlich des
S-Bahnhofs Kopenick dargestellt (vgl. Abb. 67). Die aktuell
abgestimmte Trassenfuhrung im Strukturkonzept sieht davon
abweichend eine Querung der Bahngleise viel weiter 6stlich,
etwa in Hohe der verlangerten Bellevuestral3e vor und ist
somit nicht aus dem FNP entwickelbar (vgl. Kapitel 5.7, 8.11).
Die neue Trasse der Ostumfahrung Bahnhofstra3e soll im
Rahmen eines planfeststellungsersetzenden Bebauungs-
plans einschlieBlich angrenzender Wohnungsbauflachen
festgesetzt werden. Das bedeutet, dass an dieser Stelle eine
Anderung des FNP parallel zu dem Bebauungsplanverfahren
erforderlich wird.

I i I
Untersuchungsgebiet |

3 (s305n9) '

Abgrenzung zum AuBenbereich
(8 35 BauGB) -
A

A 2 Ny
5 35-551%%@
ke

Abb. 68: Planungsrechtliche Einordnung (bis ca. 100 m um das Untersuchungsgebiet) (SenSW Il C 2019)

Bauplanungsrecht Untersuchungsgebiet

Die Bebaubarkeit der Flachen des Untersuchungsgebiets
richtet sich Gberwiegend nach § 35 BauGB (Aul3enbereich)
sowie in den Randbereichen nach § 34 BauGB (im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile, vgl. Abb. 68).

Als AuR3enbereich gemall § 35 BauGB ist der bis auf
einige frihere Betriebsgebaude und Lagerschuppen des
ehemaligen Guterbahnhofs weitgehend unbebaute Kern-
bereich des Untersuchungsgebiets beiderseits der Gleis-
anlagen zu definieren. Kleinere Grin- und Gartenflachen
des Untersuchungsgebiets im Suden (Uferbereich der Alten
Erpe) sind ebenfalls Aul3enbereich.

Die nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilenden Flachen
mussen sich nach Art und MalR3 der baulichen Nutzung, Bau-
weise und Uberbaubarer Grundstiicksflache in die Eigenart
der nédheren Umgebung einfiigen. Die Erschliefung muss
gesichert sein. Diese Einstufung gilt im Norden des Unter-
suchungsgebiets fir Flachen im Bereich des Bahnhofs
Kopenick, fur das Gelande des ehemaligen Gaswerks sowie
die Teile der Siedlung Elsengrund sudlich des Stellingdamms
bzw. des Waldburgwegs. Im Stiden sind die Flachen am std-
lichen Zugang zum Bahnhof K&penick sowie der gesamte
Uberwiegend gewerblich gepragte und bebaute Bereich sid-
lich des ehemaligen Guterbahnhofsareals nach § 34 BauGB
zu beurteilen (vgl. Abb. 68).

Planfeststellung

Fur die Gleisanlagen der Fern- sowie der S-Bahn als bauliche
Anlagen fur den Bahnbetrieb gelten die Regelungen des § 38
BauGB, das heif3t, aufgrund der Planfeststellung sind diese
Flachen der gemeindlichen Planungshoheit entzogen.



Die im Untersuchungsgebiet gelegenen Grundstiicksfla-
chen des BEV sowie der Deutschen Bahn AG sind noch
vollstandig als bahnbetriebsnotwendig planfestgestellt. Dies
betrifft auch private Grundstucksflachen zwischen Stelling-
damm und dem S- und zukinftigen Regionalbahnhof im
Eingangsbereich des zukinftigen Stadtquartiers (vgl. Abb.
69). Voraussetzung fur die Gebietsentwicklung ist daher die
Freistellung von Bahnbetriebszwecken gemal § 23 Alige-
meines Eisenbahngesetz (AEG). SenSW IV D hat dement-
sprechend die Freistellung fur die planfestgestellten Flachen
am 01.10.2018 in drei Stufen untergegliedert beim zustan-
digen Eisenbahnbundesamt (EBA) beantragt (vgl. Abb. 69).
Nach der Abstimmung mit der Deutschen Bahn AG vor der
offiziellen Beteiligung durch das EBA, insbesondere zu der in
der 1. Stufe zu Freistellung beantragten Flachen, wurde der
Plan zu dem Freistellungsantrag noch einmal angepasst und
dem EBA im Mai 2019 erneut vorgelegt. Das EBA fihrt nun-
mehr das offizielle Freistellungsverfahren nach AEG durch.
Die zur Freistellung beantragten Flachen der Stufe 1
bilden den Hauptanteil des fir die geplante Gebietsentwick-
lung vorgesehenen Areals im Suden. Das kleinere Pen-
dant dazu im Norden ist bis auf Teilflachen (siehe unten,
Stufe 2) bereits freigestellt. Mit der beantragten Freistellung
waren die Voraussetzungen fur die erforderliche Aufstel-
lung von Bebauungsplénen und damit fir die Realisierung
des neuen Stadtquartiers gegeben. Fur Flachen der Stufe
1 liegt zeitnah kein Bahnverkehrsbedtrfnis mehr vor. Das
heil3t, es bestehen keine verfestigten Planungen fir den
Bahnverkehr oder bahnbetriebliche Belange. Das Planfest-
stellungsverfahren der Deutschen Bahn AG fir den Ausbau
der angrenzenden aktiven Trasse im Rahmen des Gesamt-
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projekts Berlin — Frankfurt (Oder) soll voraussichtlich noch
im Jahr 2019 beginnen. Fir die Realisierung der geplanten
MalRnahmen sind die zur Freistellung beantragten Flachen
nicht erforderlich.

Zugleich kann nach derzeitiger Erkenntnis ausge-
schlossen werden, dass die seit Anfang der 1990er Jahre
brachliegende Infrastruktur im Rahmen ihrer Zweckbestim-
mung noch einmal ihrer urspringlichen Nutzung zugefihrt
wird. Die vormals als Giterbahnhof genutzten Anlagen sind
marode, die Gebaude sind zum Grof3teil einsturzgefahrdet
bzw. bereits in Teilen eingestirzt.

Bereits in den 1990er Jahren sind die ehemaligen Gliter-
bahnhofsflachenim Zuge der Bahnreform als ,zum Erbringen
von Eisenbahnverkehrsleistungen und zum Betreiben der
Eisenbahninfrastruktur nicht notwendig“ eingestuft worden

Abb. 69: Plan zum Freistellungsantrag in drei Stufen (UrbanPlan 2019)
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und befinden sich seitdem im Eigentum des BEV. Damit war
klargestellt, dass die Flachen grundsatzlich bahnbetrieblich
entbehrlich sind.

Die Flachen der Stufe 2 liegenim Nordwesten des ehema-
ligen Guterbahnhofsareals zwischen dem zukinftigen Regi-
onal- und S-Bahnhof Kopenick und dem Stellingdamm sowie
im Sudwesten zwischen Bahndamm und der bestehenden
Wohnungbebauung auf den Grundsticken des Beamten-
Wohnungs-Verein zu Kdpenick eG. Die nordlichen Flachen
befinden sich zum groften Teil in privatem Eigentum. Diese
Flachen kénnen unter anderem wegen einer méglichen teil-
weisen Inanspruchnahme fiir den Bau des zukiinftigen Regi-
onalbahnhofs (vgl. Kapitel 5.7) bis auf Weiteres nicht freige-
stellt werden. Gleiches gilt bis auf Weiteres fir die Flachen
sudlich des Bahnhofsareals.

Nach den fur diese Flachen anstehenden Abstimmungen
mit der Deutschen Bahn AG zu den darauf geplanten Bau-
malnahmen (Bau Spund- / Stutzwand im Norden und von
offentlichen ErschlieSungs- und Griinflachen im Siden) wird
SenSW IV D die Freistellung fiir die Flachen der Stufe 2 beim
EBA beantragen. Ziele sind die Antragstellung parallel zum
Planfeststellungsantrag und die Freistellung parallel zum
Planfeststellungsbeschluss der Deutschen Bahn AG voraus-
sichtlich im Jahr 2021.

Bei den Flachen, deren Freistellung in Stufe 3 beantragt
werden soll, handelt es sich um Randbereiche / Arrondie-
rungen, insbesondere der geplanten offentlichen Freiflla-
chen mit Ubergeordneten Rad- und FulRBwegen beidseitig
parallel zu den Bahntrassen. Die Herstellung dieser Flachen,
die von der Deutschen Bahn AG im Rahmen der Ausbau-
mafnahmen fir die Regionalbahnstrecke noch bendtigt

werden, ist erst im Zuge des letzten Realisierungsabschnitts
der zukinftigen stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme
vorgesehen. Genauer Zuschnitt und Grol3e der freizustel-
lenden Flachen kénnen deshalb erst mit dem Planfeststel-
lungsbeschluss bestimmt werden. Die Freistellung ist dann
nach Abschluss der BaumafRnahmen und Inbetriebnahme
der ausgebauten Bahnstrecke voraussichtlich im Jahr 2027
moglich. Der Antrag fir die Freistellung wird nach dem Plan-
feststellungsbeschluss eingereicht.

Nach ersten Sondierungsgesprachen hat die Deutsche
Bahn AG bereits signalisiert, dass sie einer Freistellung dieser
Flachen von Bahnbetriebszwecken nach Abschluss der Bau-

Abb. 70: Bebauungspléne im ndheren Umfeld des Untersuchungsgebiets im Verfahren und festgesetzt

(Geoportal Berlin / Bebauungsplane, vorhabenbezogene Bebauungsplane 2019)



malnahmen zustimmen wirde. Voraussetzung dafir ist, dass
die zur Freistellung beantragten Anlagen abschlieend als
nicht mehr bahnbetriebsnotwendig eingestuft werden.

Bebauungsplane im ndheren Umfeld des
Untersuchungsgebiets

Im n&heren und weiteren Umfeld des Untersuchungsgebiets
liegen in Aufstellung befindliche sowie festgesetzte Bebau-
ungsplane fur mehrere Bereiche vor. Die planungsrechtliche
Sicherung einer geoordneten Gewerbe- und Fachmarktent-
wicklung einschlieBlich bestandorientierter Regelungen fir
das auf dem Gelénde der friheren C.J. Vogel Draht- und
Kabelwerke AG bereits vorhandenem gréf3eren Fachmarkt-
zentrum sudlich der Alten Erpe ist Inhalt des festgesetzten
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vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-28 VE sowie des
festgesetzten Bebauungsplans 9-65. Der Bebauungsplan
XVI-14 fur das Einkaufszentrum Forum Kdpenick ist noch im
Verfahren. Fur das gegenlberliegende Einzelhandelszen-
trum am Elcknerplatz wurde der Bebauungsplan XVI-18 im
Jahr 2010 festgesetzt.

Die stadtebauliche Arrondierung innerhalb des Blocks
Mahlsdorfer StralBe / Hirtestral3e ist Ziel des festgesetzten
Bebauungsplans XVI-15. Gleiches gilt fir den auf der anderen
StralRenseite der Mahlsdorfer Stral3e gelegenen Block, fur
den sich der Bebauungsplan 9-8 im Aufstellungsverfahren
befindet. Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan
XVI-26 wurde bereits 1993 fur den den geplanten 1. Bau-
abschnitt der Ost-West-Trasse (Westumfahrung Bahnhof-

Nr. Status Jahr Lage Planungsinghalt
XVlI-1la Aufstellung Am Krusenick Stadtebauliche Arrondierung Glanzfilm-Fabrik
XVI-1b Festgesetzt 1995 Am Krusenick Loftwohnen in denkmalgeschiitzter Industrieanlage
XVI-14 Aufstellung Bahnhofstrae Forum Kdpenick
XVI-15 Festgesetzt 2006 Mahlsdorfer Stral3e Regelungen fur Bestand und bauliche Erweiterung (Gewerbe / Wohnen)
XVI-17 Festgesetzt 1996 Frledr‘lsctrrlzgzgener Wohnen (Arrondierung), Mischgebiet, Gemeinbedarf, Grin
XVI-18 Festgesetzt 2010 Elcknerplatz Kaufhaus (Einzelhandel) mit 13 Laden-Einheiten
XVI-24 Aufstellung 2006 Salvador- Wohnanlage mit mehrgeschossigem Wohnungsbau
Allende-Str.
XVI-26 Aufstellung 1993 Am Bahndamm 1. Bauabschnitt Ost-West-Trasse
9-8 Aufstellung Mabhlsdorfer StraRe Regelungen fir Bestand und Erweiterung
9-28VE Festgesetzt 2008 Friedrichshagener Fachmarktzentrum mit Bau- und Gartenmarkt
/ Bellevuestr.
9-53 Aufstellung 2012 Frledrlsctr:zgzgener Neue Wohnbebauung + Denkmalschutz ehem. Kabelwerk
) Friedrichshagener Sicherung vorhandenes Gewerbe und Gemeinbedarf, Ansiedlung von
9-65 Festgesetzt 2018 StralBe Fachmarktsortimenten

Tab. 9: Bebauungsplane im n&heren Umfeld des Untersuchungsgebiets im Verfahren und festgesetzt

(Geoportal Berlin / Bebauungspléane, vorhabenbezogene Bebauungsplane 2019)
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strale), der an die geplante Ostumfahrung Bahnhofstralie
anknupfen soll, gefasst.

Denkmalschutz
Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende Denkmalbe-
reiche / Gesamtanlagen und Baudenkmale (vgl. Abb. 71):

» S-Bahnhof Kdpenick: Bahnhofsgeb&aude, Bahnsteig
und Brucke Uber die Bahnhofstraf3e, 1899 — 1902
(Baudenkmal),

» Stadtisches Gaswerk Kopenick Stellingdamm, 1899 —
1905 (Denkmalbereich / Gesamtanlage),

» Siedlung Elsengrund, 1919 — 1929 (Denkmalbereich
| Gesamtanlage), nérdlich angrenzend die nicht im
Untersuchungsgebiet befindliche Stadtrandsiedlung
Mittelheide, 1928 — 29 (Denkmalbereich / Gesamtan-
lage),

Abb. 71: Denkmalgeschiitzte Bauten und Gesamtanlagen (SenKultEuropa, Denkmalliste Berlin 2018)

« Ehemalige Polizeidienstschule (heute Finanzamt)
Seelenbinderstra3e, 1930 — 1931 (Baudenkmal),
« Beamtenwohnh&auser Am Elcknerplatz 20-22, um
1880 (Denkmalbereiche / Gesamtanlage).
Des Weiteren wurden im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen fur den im Westen auf3erhalb des Unter-
suchungsgebiets gelegenen Kurpark Friedrichshagen (um
1880, Gartendenkmal) potenzielle landschaftstkologische
Ausgleichsmalinahmen einschlie3lich der Aufwertung als
offentliche Freiflache gepruft.

Die Vorgaben fur den Umgang mit den Baudenkmalen
gibt das Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG BIn), das
neben dem Grundsatz der Erhaltung, insbesondere die
Regelungen zur Nutzung und zum Umgebungsschutz defi-
niert. Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege sind generell in die stadtebauliche Entwicklung einzu-
beziehen und bei 6ffentlichen Planungen und MalRnahmen
angemessen zu bertcksichtigen.

Fur die stadtebauliche Planung bzw. die Vorbereitung
des neuen Stadtquartiers spielen Denkmalschutzbelange
insbesondere fir die geplante Nachnutzung der denkmalge-
schitzten Gebaude des ehemaligen stadtischen Gaswerks
fur soziale und kulturelle Einrichtungen (vgl. Kapitel 8.6)
sowie fir den Umgebungsschutz eine Rolle. Letzterer gilt fur
alle oben genannten Baudenkmale / Denkmalbereiche.

Ein Denkmal darf nur mit Genehmigung der zustandigen
Denkmalbehdrde in seinem Erscheinungsbild veréandert, ganz
oder teilweise beseitigt, von seinem Standort oder Aufbewah-
rungsort entfernt oder instandgesetzt und wiederhergestellt
werden. Die Nutzung von Baudenkmalen muss deren Erhalt
auf Dauer gewahrleisten.



Die Eigenart und das Erscheinungsbild von Baudenkmalen
dirfen durch stadtebauliche Entwicklungen in der Umge-
bung nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Veranderungen
in deren unmittelbarer Umgebung sind genehmigungs-
pflichtig, wenn sie sich auf den Zustand oder das Erschei-
nungsbild des Baudenkmals auswirken. Die Genehmigung
ist zu erteilen, wenn dessen Eigenart und das Erscheinungs-
bild des Denkmals durch die geplanten Malinahmen nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Zustandig fur die ordnungsrechtlichen Belange und die
Erteilung von Genehmigungen sind vorrangig die Unteren
Denkmalschutzbehtrden der Bezirksamter, fur das zukinf-
tige Stadtentwicklungsgebiet der Fachbereich Denkmal-
schutz des Bezirkes Treptow-Kopenick. Die Unteren Denk-
malschutzbehdrden missen wiederum ihre Entscheidungen
im Einvernehmen mit der bei der Senatsverwaltung angesie-
delten Denkmalfachbehdrde, hier dem Landesdenkmalamt,
treffen (vgl. 88 1, 5, 6, 8, 9, 10, 11 DSchG Bin).

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen fanden
neben der Uberpriifung der Denkmalschutzbelange umfang-
reiche Abstimmungen mit dem bezirklichen Fachbereich
Denkmalschutz statt. Die geplante Umnutzung groRRer Teile
des ehemaligen Gaswerkstandorts zu einem Gemeinbe-
darfsstandort wird aus Sicht des Denkmalschutzes grund-
séatzlich befurwortet. Auf der Ebene des Strukturkonzepts
sind die stadtebaulichen Entwicklungen in der unmittelbaren
Umgebung der Denkmalbereiche / Baudenkmale maéglich,
bedirfen aber im Verlauf der konkreten Planung noch einer
Uberpriifung (vgl. Kapitel 8.1).

Kapitel 5— Rahmenvorgaben zur Gebietsentwicklung

Fazit

Planungsrechtliche Belange im Untersuchungsgebiet und
seinem Umfeld stellen grundsatzlich keine Restriktionen
fur die geplante Gebietsentwicklung dar. Bedingung fur die
Gebietsentwicklung ist die flachendeckende Aufstellung von
Bebauungsplanen im Kontext der geplanten stadtebaulichen
Entwicklungsmafinahme. Die Schaffung von Planungsrecht
setzt wiederum die beantragte Freistellung von Bahnbetriebs-
zwecken sowie die Anderung des FNP aufgrund der erfor-
derlichen Verlagerung der Trassenfuhrung der geplanten
Ostumfahrung Bahnhofstral3e voraus.

Die Freistellung des noch planfestgestellten ehema-
ligen Guterbahnhofsareals ist grundsatzlich méglich. Nach
derzeitigem Stand kann fur den zentralen Hauptanteil der
Flachen davon ausgegangen werden, dass diese fur den
Bahnbetrieb entbehrlich sind und vom Eisenbahnbundesamt
zeitnah aus der Planfeststellung entlassen werden. Fir die
Freistellungen der weiteren Flachen im westlichen Eingangs-
bereich des zukinftigen Entwicklungsgebiets sowie in den
Randbereichen beidseitig der Gleistrassen besteht noch
Klarungs- und Handlungsbedarf. Sie sind aber grundsatzlich
im Rahmen des geplanten Durchfihrungszeitraums mog-
lich. Verzogerungen der Freistellungen fur diese Flachen
wirden die zlgige Durchfiihrung der Gesamtmal3nahme
nicht gefahrden.

Die denkmalgeschutzten Bereiche und Bauten kénnen
mit ihren Belangen grundsétzlich in die geplante stédtebau-
liche Entwicklung einbezogen werden. Sie missen in den
anstehenden Planungsverfahren fiir das neue Stadtquartier
(Bebauungsplanverfahren, stadtebauliche Wettbewerbe)
konkret berticksichtigt werden.
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5.3 Wohnungsprogramm

Die aktuelle Wachstumsdynamik von Berlin und die damit
verbundenen Boden- und Mietpreissteigungen sind eine
besondere Herausforderung fir die gesamtstadtische Ent-
wicklungsplanung. Das Wachstum muss sowohl stadtstruk-
turell als auch stédtebaulich so gesteuert werden, dass eine
sozial vertragliche und langfristig nachhaltige Entwicklung
sichergestellt ist. Dazu gehdren neben der Gewahrleistung
von Bezahlbarkeit und 6konomischer Tragfahigkeit des Woh-
nungs- und Infrastrukturausbaus auch die Qualifizierung von
Gewerbestandorten und die Vermeidung von 6kologischen
und stadtklimatischen Umweltbeeintrachtigungen.

Wohnungs- und Stadtebauprogramm

Wachsende Stadt

Um den Bedarfan Wohnraum sowie auch an entsprechenden
Arbeitsstéatten, sozialer und technischer Infrastruktur decken
und zudem eine lebenswerte Stadt erhalten zu kénnen, hat
die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt im
April 2016 das Wohnungs- und Stadtebauprogramm Wach-
sende Stadt aufgelegt. Ziel ist dabei nicht nur, der starken
Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum zu entsprechen,
sondern auch eine in jeder Hinsicht nachhaltige Entwicklung
der Gesamtstadt und ihrer Bezirke und Quartiere voranzu-
bringen.

Grenzen der Innenentwicklung und neue
Wohnungsneubaustandorte

Die Potentiale der inneren Nachverdichtung (Dachaus-
bauten, Schliel3ung von Baulicken, Umwandlung von Brach-

flachen und Arrondierungen) werden allein nicht ausreichen,
um den derzeitigen Wohnungsengpass genugend schnell
und zu angemessen Kosten abbauen zu kdnnen. Dies war
bereits in den vergangenen Jahren des starken Wachs-
tums erkennbar. Nachhaltige Entwicklung wurde bisher mit
Innenentwicklung innerhalb der schon erschlossenen Stadt
gleichgesetzt. Dort kbnnten etwa 150.000 Wohnungen ent-
stehen, davon ein Drittel innerhalb des S-Bahn-Rings. Aller-
dings befinden sich etwa 80% der Bauflachen in privatem
Eigentum.

Dazu kommt, dass der Aufwand fur die Aktivierung
von Flachen bzw. Standorten der Innenentwicklung in
der Regel hoch und die Realisierungsprozesse dafur
lang und schwierig sind. Selbst im unwahrscheinlichen
Fall, dass alle Reserven innerhalb der bereits erschlos-
senen Stadt genutzt werden konnten, bliebe weiterhin
ein Nachfragelberhang bestehen. Schon um den akuten
Bedarf zu decken, ist in den Jahren bis 2021 der Bau
von jeweils 20.000 neuen Wohnungen notwendig (vgl.
Kapitel 4.3).

Vor diesem Hintergrund ist es unerlasslich, neben der
Innenentwicklung zligig neue Wohnungsbaustandorte in der
gesamten Stadt zu aktivieren.

Zu der methodischen Ermittlung entsprechender Flachen-
potentiale hat die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung im
Jahr 2014 eine Bewertungsmatrix fur grof3ere potentielle
Wohnungsbaustandorte — einschlief3lich einer Systematik fur
die moglichst objektive Ersteinschatzung — entwickelt.

In der ersten Arbeitsphase wurden 35 grofRere Flachen
aulerhalb des S-Bahnrings, die Uberwiegend im Wohnbau-
flachen-Informationssystem (WoFIS) erfasst waren, mit der



Matrix bewertet. Methodische Grundlage war ein einheitlicher
Kritierienkatalog aus verfugbaren skalierten Informationen,
die fur alle Standorte herangezogen werden konnten. Dazu
gehorten inshesondere Verfligbarkeit (Eigentumsverhalt-
nisse), stadtrdumliche Einbindung, technische Erschlieung,
soziale Infrastruktur, Versorgung, 6kologische Aspekte, Nut-
zungskonflikte, Planungsrecht, Finanzierungsmoglichkeiten
und Stadtpolitik.

In dem zweiten Arbeitsschritt wurden die 35 Standorte auf
Grundlage der ermittelten Kriterien anhand von vier Bewer-
tungsszenarien konkretisiert gepruft. Die Bewertungsszena-
rien waren nach vier Schwerpunkten gewichtet:

» Flachenverfugbarkeit (,Landeseigene Flachen entwi-

ckeln®);

+ entwickelbare verkehrliche und technische Infra-

struktur (,Auf bestehender Infrastruktur aufbauen®);

» vorhandene soziale, technische und verkehrliche

Infrastruktur (,Bestehende Infrastruktur nutzen®);

» kostengunstige Entwicklung (,Kosten maglichst

gering halten®).
Der Szenarienvergleich diente als weiterfihrender Indikator
fur die Entscheidung auf Senatsebene, ob die Entwicklung
eines tendenziell als Wohnungsbauschwerpunkt geeigneten
Standorts angestoRen werden soll. Die Potentialflachen am
ehemaligen Giterbahnhof Kopenick fielen in dem Szenario
.Bestehende Infrastruktur nutzen“ unter die ,Top Ten", in den
drei anderen Szenarien rangierten sie im oberen Mittelfeld.

Weiterfihrende Untersuchungen und politische Entschei-
dungen haben ergeben, dass andere Standorte nicht in glei-
cher Weise fir eine Entwicklung geeignet sind. Der Stand-
ortbereich des ehemaligen Guterbahnhofs Képenick wurde

Kapitel 5— Rahmenvorgaben zur Gebietsentwicklung
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Abb. 72: Neue Berliner Stadtquartiere (SenSW 2018h)

als einer von insgesamt 11 aul3erhalb des S-Bahnrings gele-
genen potentiellen Wohnungsbauschwerpunkten, insbeson-
dere wegen seiner gut erschlossenen Lage, definiert (vgl.
Abb. 72). Entsprechend wurde im April 2016 die vertiefende
Untersuchung fir die Entwicklung eines neuen Wohnungs-
bauquartiers vom Senat beschlossen.

Stadtentwicklungsplanerische Vorgaben fir die inzwi-
schen 14 durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen ausgewahlten Wohnungsneubauschwerpunkte
(siehe unten, vgl. SenSW 2017c) sind:

Treptow-Kopenick
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» Entwicklung lebendiger urbaner Nutzungsmischung
mit unterschiedlichen Wohn- und Eigentumsformen,
Arbeitsplatzangeboten und sozialer Stabilitét,

» Sicherstellung eines Anteils von mindestens 30%
mietpreisgebundenen Wohnungen bei privaten
Eigentiimern und 50% Sozialwohnungen bei landes-
eigenen Wohnungsgesellschaften,

* Nutzung zentraler Einrichtungen, darunter auch Bil-
dungseinrichtungen, als Kristallisationskerne,

* besondere Foérderung der fuBlaufigen ErschlieRung
im Inneren der Quartiere,

» Einbettung in attraktive, raumlich vernetzte und 6ko-
logisch wirksame Griinflachen,

» Sicherung der stadtwirtschaftlichen Qualitét dieser
Quiartiere.

(Keine alternativen) Entwicklungspotentiale im Umfeld
des Untersuchungsgebiets

Ungeachtet der 14 definierten Wohnungsneubauschwer-
punkte wurden im Umfeld des Untersuchungsgebiets alle
bislang brach liegenden oder nachverdichtbaren gréf3eren
Potentialflachen untersucht. Damit sollte prinzipiell geprift
werden, ob gleichermalR3en geeignete Standorte (infrastruk-
turell gut erschlossen, ausreichende Grol3e fur einen Woh-
nungsbauschwerpunkt) in einem Radius von rund 5 km um
das Untersuchungsgebiet verfligbar wéren.

Es wurden acht potentielle Standorte mit mehr als 2 ha
Flache ermittelt, die sich fur eine Wohnungsbauentwick-
lung eignen und dafur in unterschiedlichen Planungsstadien
bereits vorgesehen sind, sowie vier Standorte Uber 10 ha, die
in Ubereinstimmung mit dem StEP Industrie und Gewerbe

gewerbliche Entwicklung vorgehalten werden (vgl. Abb. 73,
SenS 2011a).

Unter Einbeziehung der kleineren Potentialflachen mit
Standortgroé3en, die eine Realisierung von mindestens 100
Neubauwohnungen zulassen, gibt es im Umfeld des Unter-
suchungsgebiets in einem Radius von 5 km 30 Standorte.
An diesen sollen bereits bis zum Jahr 2023 rund 13.000
Wohnungsneubauten entstehen sollen (vgl. Abb. 74, SenSW
2018g),

Die identifizierten Standorte im Umfeld des Untersu-
chungsgebiets sind jedoch bereits Bestandteil der bilan-
zierten Wohnungsbauflachenpotentiale oder kénnen nicht
fur den Wohnungsbau herangezogen werden. Mit dieser
Prifung wird der Nachweis erbracht, dass gleichermal3en
geeignete Alternativstandorte in der Umgebung des ehema-
ligen Guterbahnhofs nicht zur Verfliigung stehen. Potentiell
entwickelbare Flachen bzw. Standorte sind bereits fur den
Wohnungsneubau oder die Gewerbeentwicklung tberplant
bzw. festgelegt und kénnen anderweitig nicht in Anspruch
genommen werden.

Auf gesamtstadtischer Ebene ergeben die ermittelten
Potentiale, die im Rahmen der Wohnungsneubauplanung
kurz-, mittel- und langfristig aktivierbar sind, insgesamt ein
Potential von 199.000 neuen Wohnungen bis 2030 (vgl.
Kapitel 4.3, SenSW 2018e).

In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass die
guantitative Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage
zwar Auskunft Uber die Anzahl der benétigten Wohnungen
gibt, nicht aber Uber den qualitativen Bedarf (vgl. Kapitel 4.3).

Vor dem Hintergrund der fortschreitenden Umwandlung
von Bestandsmietwohnungen mit ginstigen Mieten in viel-



fach hochpreisiges Wohneigentum und der damit einher-
gehenden Verknappung von Wohnungen zu Mieten, die fir
Haushalte mit unterdurchschnittlichen Einkommen bezahlbar
sind, ist es erforderlich, dass die Halfte des bis 2030 zu errich-
tenden Wohnungsneubaus gemeinwohlorientiert erfolgt.

Fir die Schaffung dieses dringend benétigten Wohn-
raums und der erforderlichen Infrastruktur haben die landes-
eigenen Flachen einen entscheidenden Stellenwert. Hier hat
das Land Berlin die groften Einfluss- und Gestaltungsmaog-
lichkeiten. Es ist daher von essentieller Bedeutung, dieses
begrenzte Potential konsequent und effizient auszuschopfen.
Gegenwartig sind die ermittelten Flachenpotenztiale fur die
Gesamtstadt mehrheitlich in privatem Eigentum. Der Anteil
der landeseigenen Flachen, die ein besonders relevantes
Potential fur den Bau preiswerter Wohnungen bieten, ist mit
insgesamt ca. einem Viertel relativ gering. Aktuell und in
den néchsten Jahren wird der Neubau durch landeseigene
Wohnungsgesellschaften vor allem auf kleineren Innenent-
wicklungsflachen (oder durch Projektankaufe) realisiert. Ein
grolRer Teil der wohnungspolitisch bedeutsamen Potentialfla-
chen, zu denen insbesondere die 14 genannten Wohnungs-
bauschwerpunkte zaéhlen, wird erst nach komplexen Pla-
nungsverfahren fur den Wohnungsbau bereitgestellt werden
kdnnen. Sie sind jedoch fur die bedarfsgerechte Wohn-
raumversorgung der Bevolkerung unverzichtbar. Dies gilt in
besonderem MaRe fiir die gut durch den OPNV erschlos-
senen und stadtstrukturell integrierbaren Standorte, wie
das Untersuchungsgebiet rings um den ehemaligen Giter-
bahnhof Képenick.

Kapitel 5— Rahmenvorgaben zur Gebietsentwicklung

Beschleunigung des Wohnungsbauprogramms
Aufgrund der kontinuierlichen Wachstumsdynamik Berlins und
der damit nicht Schritt haltenden Bereitstellung von bezahl-
barem Wohnraum hat der Senat von Berlin Anfang September
2018 ein Handlungsprogramm zur Beschleunigung des Woh-
nungsbaus beschlossen (vgl. Senat von Berlin 2018).

Es folgt dem Ziel, vor allem die Ablaufe bei der Schaf-
fung zusatzlichen Wohnraums zu verkirzen sowie effiziente
MalRnahmen zu ergreifen, um weiteres Wohnraumpotential
zu identifizieren und bereits ermittelte Potentiale schneller
zu entwickeln. Zugleich wurden drei weitere Stadtquartiere

Abb. 73: Gepriifte alternative Potentialflachen fir die Wohnungsbau- sowie fir die Gewerbeentwicklung

(SenSW 2018g, SenSW 2011a, SenWEB 2018, Grafik UrbanPlan 2018)
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Abb. 74; Wohnungsneubaustandorte in Treptow-Kdpenick ab 2018 (SenSW 2018, Grafik UrbanPlan 2018)

in die Gebietskulisse des Wohnungs- und Stadtebaupro-
gramms aufgenommen.

Zu dem MalRnahmenpaket, das auch fir das Untersuchungs-
gebiet relevant ist bzw. werden kann, gehoren:

+ die Bildung einer Task Force Stadtquartiere und
Entwicklungsraume, zu deren Aufgaben insbeson-
dere die Koordination der Planungsschritte und die
Priorisierung von MalRnahmen zur Beschleunigung
des Wohnungsbaus zahlen;

» konkrete Schritte zur Vereinfachung und
Beschleunigung von Baugenehmigungsverfahren;

* bedarfs- und zeitgerechte Sicherstellung der
verkehrlichen und sozialen Infrastruktur;

» die verstarkte Vergabe landeseigener Grundstiicke
an Genossenschaften zum Festpreis in
Konzeptverfahren.

Fazit
Eine zlgige und nachhaltige Entwicklung zusétzlicher
bezahlbarer Wohnungen ist erforderlich, um den vorhan-
denen Bedarf an Wohnstatten stadtweit zu decken. Der
Neubaubedarf kann nicht alleine durch Nachverdichtung
bzw. kleinteilige Innenentwicklung ausgeglichen werden. Die
14 geplanten neuen Stadtquartiere sind wichtige Kompo-
nenten bzw. Voraussetzungen fir eine quantitative Entspan-
nung und Preisdampfung am Wohnungsmarkt.

Der ehemalige Gulterbahnhof Kdpenick ist einer der
14 Wohnungsbauschwerpunkte, deren Entwicklung das Land
Berlin zur Deckung eines erhdhten Bedarfes an Wohnstétten
in der Stadt beschlossen hat. Grundlage dafur war eine qua-
lifizierte Standortermittlung und methodische Bewertung der
verflgbaren Potentiale. Damit sowie in der oben dargestellten
Standortanalyse wurde aufgezeigt, dass weder im Umfeld des
Untersuchungsgebiets noch auf gesamtstadtischer Ebene
geeignete Standortalternativen zur Verfugung stehen.

5.4 Gewerbeentwicklungsplanung
Am 30.04.2019 hat der Berliner Senat den Stadtent-

wicklungsplan Wirtschaft 2030 (StEP Wirtschaft 2030)
beschlossen, der den StEP Industrie und Gewerbe von 2011



ersetzt.® Er betrachtet umfassend die gesamte wirtschaft-
liche Situation in Berlin und soll die planerischen Grundlagen
schaffen, um den Anforderungen der wachsenden Stadt
auch fur das Gewerbe gerecht zu werden. ,Mit dem wirt-
schaftlichen Wachstum gehen zunehmende Flachenkonkur-
renzen, Nutzungskonflikte und steigende Miet- und Boden-
preise im gewerblichen Bereich einher.* Der StEP Wirtschaft
2030 ,soll strategische Ziele benennen, um diese Konflikte
zu entschérfen. Seine Aufgabe ist es, sowohl ausreichend
gewerbliche Bauflachen vorzuhalten und zu sichern als auch
bestehende Flachen besser zu nutzen. Zudem trifft er Aus-
sagen zu bodenpreisdampfenden Maf3nahmen und fihrt das
Entwicklungskonzept fiur den produktionsgeprégten Bereich
fort.” (Senatskanzlei 2017)

Der StEP Wirtschaft 2030 integriert die strategischen
Instrumente zur Starkung des Industriestandorts Berlin und
schreibt diese zugleich aktuell fort. Zu diesen Instrumenten
zahlt insbesondere der Masterplan Industriestadt Berlin der
erstmalig 2010 mit Akteuren aus Wirtschaft und Gesellschaft
in einem Leitbildprozess erarbeitet und im Herbst 2018 fort-
geschrieben wurde. Er dient der Nutzung der wirtschaft-
lichen Potentiale Berlins sowie der Schaffung von Arbeits-
platzen und soll die dynamische Berliner Industrie in ihrem
Wachstum optimal flankieren und weiterentwickeln (vgl.
SenSW 2018d) .

Nachfolgend werden die gesamtstadtischen Vor-
gaben, Zielstellungen und Handlungsansatze aus den
oben genannten Planwerken fur die gewerbliche Entwick-

8  Eine Veroffentlichung durch SenSW | Aist jedoch erst in der zweiten Jahreshélfte 2019
vorgesehen. Daher wird im Untersuchungsbericht aus dem Entwurf des StEP Wirt-
schaft 2030 mit dem Stand von Ende 2018 zitiert.
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lung zu den Wirtschaftszweigen zusammengefasst, die fur
die Schaffung von Arbeitsplatzen am Standort ehemaliger
Guterbahnhof Képenick relevant sind. Dies betrifft den Biro-
arbeitsmarkt sowie das kleinteilige Gewerbe einschlie3lich
Dienstleistungen und Handwerk.

Ausgangslage ist, dass die vorhandenen geringen
gewerblichen Flachenpotentiale an urbanen gemischten
Standorten nicht ausreichen werden, um hier den kunftigen
Flachenbedarf zu decken. Daher ist ein breites Spektrum an
Ansétzen, insbesondere in den Handlungsfeldern Planung
und Planungsrecht, Finanzierung, Liegenschaftspolitik und
Management/Steuerung erforderlich. Vorrang hat dabei die
Sicherung der Berliner Mischung aus Wohnen und Arbeiten
als Aufgabe der Daseinsvorsorge, im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung sowie zur Deckung entspre-
chender Arbeitsplatzbedarfe.

Buroarbeitsplatze

Mit dem Wachstum der Stadt hat auch die Nachfrage nach
Buroraum zugenommen. Darauf reagiert das raumliche
Modell des StEP Wirtschaft 2030 mit der Darstellung soge-
nannter ,Eignungsrdume Buronutzung in gemischten /
urbanen Lagen“. Diese umfassen neben den geeigneten
Flachen in der Innenstadt insbesondere Standorte entlang
des S-Bahnrings, vor allem im Bereich der Bahnkreuze.
Der potenzielle Biro- und Dienstleistungsstandort des
S-Bahnhofs und zukinftigen Regionalbahnhofs Képenick
ist aufgrund seiner vergleichsweise geringen GréRRe zwar
nicht explizit im StEP Wirtschaft bzw. in dem raumlichen
Modell aufgefuhrt. Er fugt sich aber in das prinzipielle Ziel
der Schaffung / Sicherung von Biroflachen in gut erschlos-
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senen Lagen mit guter Anbindung an den OPNYV ein.

In der abgestimmten Leitlinie ,Buro-Dienstleistungen als
raumliche Impulse nutzen“ des StEP Wirtschaft 2030 heif3t
es entsprechend:

~Standorte fur Dienstleistungs- und Bironutzungen sind
rdumlich zu diversifizieren, um sowohl vorhandene Entwick-
lungsimpulse fur die Stadt moglichst optimal zu nutzen als
auch in der inneren Stadt die funktionale Vielfalt und Nut-
zungsmischung langfristig zu sichern. Neben den hocher-
schlossenen Lagen des S-Bahn-Rings sind hierfur insbe-
sondere die Néhe zu Wissenschaftseinrichtungen und die
Achse in Richtung des Flughafen BER bedeutsam.” (SenSW
2018a)

Arbeitsplatze im kleinteiligen Gewerbesektor

Teilziele und konzeptionelle Anséatze im StEP Wirtschaft
2030 widmen sich dem kleinteiligen Gewerbe in gemischten
stadtischen Quartieren bzw. dem so genannten innen-
stadtaffinen Gewerbe. Darunter ist jener Teil des Handwerks
und Kleingewerbes zu verstehen, der die rAumliche N&he zu
seinem Kundenkreis in der Innenstadt bzw. in den Zentren
der Bezirke sucht.

Um dem Gefahrdungspotential einer Verdréangung produ-
zierender, kleingewerblicher Nutzungen entgegen zu wirken,
ist eine starkere Steuerung notwendig. Handlungsanforde-
rungen bestehen vor allem fir die gewerblich gepragten
Mischgebiete in der inneren Stadt. Hier bedarf der Erhalt der
Nutzungsmischung einer besonderen Planung und Steue-
rung sowie des Einsatzes eines zielgenauen Instrumen-
tariums.

In diesem Kontext sind im raumlichen Modell des StEP Wirt-
schaft 2030 ,Vorzugsraume flr zusatzliche Flachenangebote
fur innenstadtaffines Gewerbe* aufgezeigt. Sie sind verkehr-
lich gut erschlossen, liegen als Angebote der wirtschaftlichen
Daseinsvorsorge im Sinne einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung in der Néhe dichter Siedlungsgebiete
und kdnnen somit dazu bei-tragen, motorisierten Verkehr
zu vermeiden. Auch hier ist der Gewerbestandort im Suden
des ehemaligen Guterbahnhofs Kdpenick aufgrund seiner
geringen GréRe zwar nicht dargestellt, entspricht aber dem
Profil dieser Zielstellung.

Die korrespondierende Leitlinie ,Urbane Nutzungsmi-
schung ermdglichen und Nutzungskonflikte vermeiden® des
StEP Wirtschaft 2030 lautet:

»In funktional gemischten Quartieren ist das Nebenein-
ander von Wohnen und Gewerbe, die Berliner Mischung,
zu bewahren. Eingestreute Gewerbelagen werden als wich-
tige Standorte der Wirtschaft betrachtet. Nutzungskonfiikte
sollen vermieden, Verdrangungsprozessen zulasten gewerb-
licher Nutzungen, wo stédtebaulich sinnvoll, z. B. Uber Mal3-
nahmen der verbindlichen Bauleitplanung, aktiv begegnet
werden. Dabei sind auf kleinrdumiger Ebene Standorte fur
Kunstproduktion und innovative Arbeits- und Produktions-
formen zu finden. Bei der ErschlieBung neuer vordringlich
von Wohnen geprégter Standorte sind gemischte Quartiere
— auch unter Berticksichtigung von Gewerbefldchen — vorzu-
sehen.” (SenSW 2018a)

Folgende wesentliche Ziele und Handlungsbedarfe
im StEP Wirtschaft 2030 besitzen besondere Rele-
vanz fur den Kleinteiligen Gewerbestandort im Unter-
suchungsgebiet:



Die Nutzungsmischung bzw. die bestehenden
gewerblichen Standorte in den urbanen Lagen sollen
erhalten und gesichert werden; hier sollen zugleich die
Nachverdichtung ermdglicht und geférdert sowie neue
nachfragegerechte Standorte geschaffen werden.

Die neuen nachfrage- / bedarfsgerechten Standorte
sind so zu waéhlen, dass es insbesondere nicht zu
Konflikten mit schutzbedurftigen Nutzungen kommt.
Die Flacheneffizienz sowie die Verdichtung an
bestehenden Standorten sollen gesteigert werden.
Dies umfasst auch die Aktivierung kleinerer Poten-
zialflachen, die  Nutzungsintensivierung derzeit
extensiv genutzter Flachen wie Parkplatz- oder
Lagerflachen sowie Abriss und Neubau bzw. Umbau
bestehender Gebdude unter Ausnutzung von
Moglichkeiten der vertikalen Neuorganisation.

In diesem Zusammenhang sollen Gewerbehdfe mit
Unterstitzung des Landes Berlin entwickelt werden.
In Zukunft sollen bezirkliche Wirtschaftsflachen-
konzepte den gesamtstadtischen StEP Wirtschaft
2030 konkretisieren, ergdnzen und mit den darin ver-
flgbaren Instrumenten umsetzen.

Zu den Instrumenten fir die Sicherung von innerstadtischem
Gewerbe und den Erhalt der Nutzungsmischung z&hlen in
diesem Zusammenhang vor allem:

Sicherung ausreichender Gewerbeflachen in den
neuen Stadtquartieren durch Planungsrecht;
Erhdhung der Verfugbarkeit von Gewerbe- und Indus-
trieflachen durch Aktivierung, Verdichtung, Qualifizie-
rung und Ankauf;

Erstellung von Wirtschaftsflachenkonzepten auf
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Bezirksebene, insbesondere fur gut erschlossene
stadtische Lagen, einschlie3lich teilraumlicher vertie-
fender Untersuchungen — wie zum Beispiel Blockkon-
zepte oder Verdichtungsstudien — zur Ermittlung von
Potentialflachen fir produzierende, kleingewerbliche
Nutzungen und fir Buronutzungen;

* Ausschopfung der rechtlichen Moglichkeiten zu
zumutbaren Larmemissionen (z. B. privatrechtliche
Vereinbarungen zu Anlieferungszeiten oder Einhau-
sungen larmemittierender Nutzungen);

» Einsatz passender Managementstrukturen sowie von
Stadtebauférdermallnahmen,

» eigentimerbezogene Aktivierung und Unterstitzung
sowie Starkung bestehender Betriebe (z B. durch
Managementsysteme) und Forderung von ,Modellpro-
jekten* durch Flachenankaufe vonseiten der offentli-
chen Hand;

* Demonstration von flacheneffizientem Bauen bzw.
moglichen Handlungsansatzen einer baulichen Ver-
dichtung, z. B. im Rahmen von Gewerbehofstrukturen.

* Rahmenvorgaben fir die Gewerbeentwicklung auf
Bezirksebene und fur den Standort ehemaliger Gliter-
bahnhof Kopenick

Vor dem Hintergrund, dass derzeit alle Bezirke eine stei-
gende Nachfrage nach Industrie- und Gewerbeflachen
bei sinkenden Flachenpotentialen verzeichnen, fand am
21.06.2018 eine Ertrterung des Rates der Birgermeister
statt. Anlass war die notwendige Starkung der kleinen und
mittleren Unternehmen (KMU) durch Flachensicherung.
Anlasslich der Zusammenkunft wurden fur die bezirklichen
Ebenen insbesondere folgende Ziele beschlossen, die auf
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den Gewerbestandort in dem zukinftigen Entwicklungsgebiet
Ubertragen werden kénnen:

» Sicherung bestehender Gewerbestandorte, vor allem
eingestreuter (kleinteiliger — unter 3 ha groRer) Einzel-
standorte des produzierenden Gewerbes;

» Schaffung von Entwicklungsmdglichkeiten aus dem
Bestand heraus und Berucksichtigung des kinftigen,
zusatzlichen Flachenbedarfs fir Gewerbe einschliel3-
lich der gewerblichen Infrastruktur;

» Ausschopfung vorhandener gewerblicher Flachen-
potentiale sowie Identifizierung und Sicherung noch
vorhandener (kleinteiliger — unter 3 ha groRer) Poten-
tialflachen;

+ Etablierung genehmigungsféhiger Moglichkeiten einer
Nachverdichtung und zukunftsfahigen Weiterentwick-
lung der Nutzungsmischung.

Der Gewerbestandortim Stiden des Untersuchungsgebietes
liegt im Sid-Ost-Raum Berlins im né&heren Einzugsbereich
des kiinftigen Grof¥flughafens BER. Fir diesen Bereich wird
bereits im StEP Industrie und Gewerbe ein langerfristiger
Bedarf an Gewerbeflachen unterschiedlicher Charakteristik
und Lage festgestellt. Demnach richtet sich die Nachfrage
auch auf bestehende bzw. erweiterungsféhige kleinere
Gewerbestandorte in gemischter stadtischer Lage. Mit
Blick auf fehlende Alternativen fur KMU in den verdichteten
Bereichen des Stadtraums kommt daher dem Schutz und
der Forderung der kleinteiligen Mischstrukturen besondere
Bedeutung zu.

Vor dem Hintergrund des Bedarfs an kleinteiligen Gewer-
beflachen im Untersuchungsgebiet und in seiner Nachbar-
schaft (vgl. Kapitel 4.4) sowie der Ubergeordneten Ziele und

Handlungsansatze fur diesen Wirtschaftsbereich (siehe
oben) wurden die entwicklungsplanerischen Vorgaben fir
das Untersuchungsgebiet ressortiibergreifend abgestimmt.
In die Abstimmung einbezogen waren die flr die gesamtstad-
tische Gewerbeentwicklungsplanung (SenSW | A) und fir die
Wirtschaftsstrukturplanung (SenWEB | A) zustéandigen Fach-
verwaltungen des Senats sowie die Wirtschaftsforderung
des Bezirks Treptow-Kopenick (vgl. Kapitel 8.4).

Fazit

Im Ergebnis stehen die Planungen und Konzepte fir die
Gewerbestandorte des neuen Stadtquartiers — der Biro-
standort in dem ndordlichen und der kleinteilige Gewerbes-
tandort in dem sudlichen Eingangsbereich — im Einklang mit
den stadtentwicklungsplanerischen und -politischen Vor-
gaben und Strategien fiir die Gewerbeentwicklung. Entspre-
chend spiegeln sie die auf bezirklicher Ebene bestehenden
Ziele der Sicherung von Arbeitsplatzen und der erforderli-
chen Deckung von Arbeitsstéattenbedarfen in den genannten
Gewerbesegmenten.

5.5 Einzelhandelsentwicklungsplanung

Lebendige Zentren und funktionierende Nahversorgungs-
strukturen bilden das Ruickgrat der wachsenden Stadt.
Dabei kommt dem Einzelhandel eine Leitfunktion zu, da
er mal3gebliche Impulse fir die Bedeutung der einzelnen
Zentren gibt. Aufgabe des StEP Zentren 2030, beschlossen
am 12.03.2019 vom Berliner Senat, ist es, Rahmenbedin-
gungen fur die Weiterentwicklung der historisch gewach-
senen polyzentralen Struktur Berlins sowie die zentren-



vertragliche Integration neuer Einzelhandelsvorhaben in
das Stadtgebiet zu definieren.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Untersuchungsgebiet
wird der Bereich um die ndrdliche BahnhofstralRe im StEP Zen-
tren als Hauptzentrum eingestuft. Dennoch bleibt es in diesem
Kontext bei einer zumeist qualitativen Einordnung der Funkti-
onszuweisung. Zur Nahversorgung enthalt der StEP Zentren
keine raumlich konkreten Aussagen. Unter Bezugnahme auf
dessen planerische Vorgaben ist es Aufgabe der bezirklichen
Zentren- und Einzelhandelskonzepte, den Umfang der ergén-
zenden Nahversorgungszentren zu definieren.

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept des Bezirks
Treptow-Kdpenick aus dem Jahr 2009 wurde 2016 gut-
achterlich Uberarbeitet, da die dynamische Entwicklung im
Einzelhandel, das Bevolkerungswachstum und die Verén-
derung der relevanten Rahmenbedingungen eine regelma-
Rige Uberpriifung und Fortschreibung der Inhalte und Ziele —
insbesondere fir die Nahversorgung der Wohnbevdlkerung
— erfordert hatten. Im Juli 2016 hat der Bezirk das aktuelle
Zentren- und Einzelhandelskonzept beschlossen.

Dieses enthalt Aussagen zu den Zielen der Einzelhandels-
steuerung, zur Einordnung und Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche sowie zu den Fachmarktstandorten.
Es soll dazu beitragen, die Nahversorgung in allen Teilen des
Bezirks sicherzustellen und die stadtischen Zentren entspre-
chend ihrer jeweiligen Funktion weiterzuentwickeln und zu
starken. Versorgungslicken sollen geschlossen, aber eine
unkontrollierte Ansiedlung und Ausweitung von Verkaufs-
statten auf3erhalb der Zentren verhindert werden.

Nachfolgend werden die Vorgaben und Ziele des Zentren-
und Einzelhandelskonzepts fir die an das Untersuchungs-
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Abb. 75: Zentrale Versorgungsbereiche, Fachmarktagglomerationen und Fachmarktstandorte - Konzept

(Ausschnitt, Bezirksamt Treptow-K&penick 2016a)

gebiet angrenzenden Quatrtiere, insbesondere fir das Haupt-
zentrum Bahnhofstral3e, komprimiert herausgearbeitet. (\Vgl.
Bezirksamt Treptow-Kdpenick 2016)

Abgeleitet aus dem StEP Zentren definiert das bezirk-
liche Zentren- und Einzelhandelskonzept die Bahnhofstralle
zwischen Friedrichshagener Stral3e und Elcknerplatz als
Hauptzentrum (vgl. Abb. 75). Typische Ausstattungsmerk-
male eines Hauptzentrums sind neben einem vollstan-
digen zentrenrelevanten Branchenmix fur verschiedene
Zielgruppen auch offentliche und kulturelle Einrichtungen
sowie ein differenziertes Angebot an Finanz- und Gesund-
heitsdienstleistungen, einzelhandelsnahen Dienstleistungen,
Anwaltskanzleien etc. (vgl. Abb. 75). Sowohl in Bezug auf
seine Grolle als auch auf sein Einzelhandelsangebot ist
das Hauptzentrum BahnhofstraBe das dominante Zen-
trum im Bezirk. Die Verkaufsflachenausstattung liegt bei
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rd. 32.300 m2 (inklusive nicht-zentrenrelevanter Angebote)
und damit unterhalb des im StEP Zentren 2030 benannten
Orientierungsrahmens fur Hauptzentren von 50.000 bis
100.000 m? Verkaufsflache.

Der Einzugsbereich als Hauptzentrum erfasst einen
groRen Teil des Bezirks Treptow-Kopenick und erstreckt sich
im Norden Uber die Bezirksgrenze bis nach Kaulsdorf und
Mahlsdorf (vgl. Abb. 75). Eine Ausweitung der Zentrumsab-
grenzung auf Bereiche ndrdlich der Bahn wird geméaRl dem
bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept sowie
im Rahmen der Abstimmung der vorbereitenden Unter-
suchungen von Seiten des Bezirks nicht beflrwortet, da
zunéchst der sudliche Teil der Bahnhofstralle weiter stabili-
siert werden soll.

Unter Beriicksichtigung der prognostizierten Bevolke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung sowie mit der Zielsetzung,
die hauptzentrumsrelevante Kaufkraft moglichst weitge-
hend im Einzugsbereich zu binden, konstatiert der Bezirk
einen Entwicklungsrahmen von rd. 4.400 m?2 Verkaufs-
flache fur zentrenrelevante Sortimente innerhalb der rdum-
lichen Abgrenzung des Hauptzentrums Bahnhofstral3e. Die
Gesamtverkaufsflache wirde sich entsprechend auf rd.
36.700 m2 erhdhen.

Gemal der gutachterlichen Analyse wird das Zentrum
Bahnhofstrafl3e von der Verkaufsflachenausstattung und von
der Funktionsbreite her den Erwartungen an ein Hauptzen-
trum nicht voll gerecht. Insbesondere bei den Einzelhandels-
nutzungen fehlt es an der Breite konkurrierender Angebote
und an spezialisierten Fachgeschaften. Neben der Aus-
nutzung des fur den Einzugsbereich ermittelten, nur noch
begrenzten Spielraums fur Einzelhandelsentwicklungen gilt

es, das Hauptzentrum durch MalBnahmen, wie z. B. den
Abbau von Leerstanden oder die Inwertsetzung von Brach-
flachen sowie durch die Erganzung von anderen zentrentypi-
schen Nutzungen, wie Freizeit und Gastronomie, zu starken.
Nordlich des Bahnhofs vorhandene Entwicklungspotentiale
sollen vorrangig fur ergénzende Nutzungen (Dienstleis-
tungen, Freizeit, Gewerbe) ausgeschopft werden.

Bei Projekten mit hauptzentrumstypischen Angeboten an
anderer Stelle im Bezirk sind die mdglichen Auswirkungen auf
die angestrebte Entwicklung des Hauptzentrums Bahnhof-
straRe regelmaRig in die Uberlegungen einzubeziehen. Dies
gilt inshesondere fur die weniger als 800 m entfernte Fach-
marktagglomeration Friedrichshagener Stral3e, aber auch fur
Streulagen im Einzugsbereich, z. B. in Kdpenick-Nord und
Dammvorstadt.

Fur die Dammvorstadt, zu der auch der Bereich sid-
lich der Bahntrasse zahlt, wird ein gegentber dem Berliner
und dem bundesdeutschen Durchschnittswert mehr als
doppelt so hoher Einzelhandelsflachenbesatz konstatiert.
Nahversorgungsfunktionen werden hier teilweise durch
grof¥flachige Einzelhandelsmarkte mit quartiersiibergrei-
fenden Kundeneinzugsbereichen abgedeckt. Kleinrdumlich
bestehen gegenwaértig bereits Angebotsiiberhédnge. Aus
dem Zentren- und Einzelhandelskonzept lasst sich daher im
Zusammenhang mit dem Bau eines neuen Wohnquartiers
im Suden der Bahntrasse maximal mittel- bis langfristig eine
malvolle Erweiterung in Verbindung mit einer qualitativen
Verschiebung der Nachfrage hin zum Lebensmittelvollsorti-
ment ableiten.

Anders verhalt es sich mit dem Einzelhandelsflachen-
besatz in Kdpenick-Nord. Er liegt dort etwa bei der Hélfte



der Berliner und bundesdeutschen Durchschnittswerte. Die
raumliche Abdeckung der Nahversorgung weist zwar nach
Aussage des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskon-
zepts auch in Kopenick-Nord keine grofReren Licken auf, tat-
séachlich liegen jedoch groé3ere Bereiche der in das Untersu-
chungsgebiet teilweise einbezogenen Siedlung Elsengrund
zwischen 600 und 1.200 m vom né&chstgelegenen Nahver-
sorgungsangebot entfernt.

» Die bezirklichen Ziele und Leitlinien fir die Zentren-
entwicklung gestatten eine Ansiedlung zusatzlicher
Nahversorgungsangebote aul3erhalb vorgesehener
Zentren ausnahmsweise nur dann, wenn sie die
Nahversorgung gewahrleisten (fullaufige Entfernung
von 500 m),

* Anschluss an ein Wohngebiet (stadtebaulich
integrierte Lage) und keine schadlichen
Auswirkungen auf benachbarte Zentren haben,

* nur eine begrenzte Anzahl an Stellplatzen aufweisen,

+ sich in die stéadtebauliche Struktur ihres Umfelds
einfigen und die Vereinbarkeit der Verkaufsflache mit
der Versorgungsfunktion gegeben ist.

Fazit
Fiur das geplante neue Stadtquartier mit zusatzlich rund
4.000 Einwohnerinnen und Einwohnern muss im Rahmen
dieser Vorgaben die Ergénzung durch geeignete, wohnungs-
nahe Grundversorgungsangebote geprift werden. zumal
diese entscheidend daran mitwirken, Verkehrs-, Larm- und
Luftbelastungen zu mindern.

Dazu fanden bereits im Zuge der vorbereitenden Unter-
suchungen entsprechende Abstimmungen mit den zustan-
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Abb. 76: Hauptzentrum Bahnhofstrale (Bezirksamt Treptow-K&penick 2016a)

digen Fachverwaltungen statt. Im Ergebnis kann in zentraler
Lage im Bereich der geplanten Ostumfahrung Bahnhof-
stral3e bzw. des Brandenburgplatzes ein neuer Grundversor-
gungsstandort mit einem Lebensmitteleinzelhandel fir die
mittel- bis langfristige Realisierung vorgesehen werden.
Dieser Standort soll Uberwiegend der Nahversorgung des
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Neubauquartiers dienen. Die Planungen dafur (Grol3e, Aus-
stattung) sind im weiteren Verfahren zu konkretisieren. Ein
Bedarf fur ein Einzelhandelsangebot, das tber die Nahver-
sorgung hinausgeht, besteht aufgrund der Néhe zum Haupt-
zentrum in der Bahnhofstrafe nicht.

5.6 Entwicklungsplanung fur die soziale
Infrastruktur

Die Schulbedarfsplanung ist fiir die Beurteilung der Mach-
barkeit der Entwicklung des neuen Stadtquartiers von
besonderer Bedeutung. Aufgrund des betrachtlichen Fla-
chenbedarfs fir die erforderlichen Schulen muss frihzeitig
gepruft werden, ob und wie diesem Bedarf entsprochen
werden kann. Die Darstellung der Planungsvorgaben fir
die Gemeinbedarfsplanung konzentriert sich daher auf die
Schulentwicklungsplanung.

Im Schulentwicklungsplan 2014 — 2018 (SEP) von Berlin
sind die Ziele fur die Weiterentwicklung der Schularten fest-
gelegt. Er beschreibt zugleich den in diesem Zeitraum zu
erwartenden Schulbedarf. Vor dem Hintergrund des seit
einigen Jahren zu beobachtenden und voraussichtlich weiter
anhaltenden Bevdlkerungszuwachses, der sich sowohl in der
Bevolkerungsprognose als auch in den darauf aufbauenden
Modellrechnungen zur Entwicklung der Schilerzahlen nie-
derschlagt, zeichnet sich fir den Bereich der schulischen
Infrastruktur eine erhebliche Steigerung des Raumbedarfs
ab. Zusatzlicher Mehrbedarf wird voraussichtlich durch ver-
anderte padagogische Konzepte und die damit verbundene
Uberarbeitung der Musterraumprogramme fiir die Schulen
entstehen.

Grundschulen

Fur die Schulstandortplanung sind die Grundschulen von
besonderer Bedeutung. Fir sie gilt das Gebot einer wohnort-
nahen Schulversorgung. Kapazitatsiiberhénge in der einen
Region kdnnen in der Regel nicht wie bei den weiterfuh-
renden Schulen zur Bedarfsdeckung einer anderen heran-
gezogen werden konnen.

Das Bevolkerungswachstum spiegelt sich in einer starken
Steigerung der Schulerzahlen wider. Daher prognostiziert der
SEP fir die Grundschulen im Bezirk Treptow-Kdpenick vom
Schuljahr 2013/14 bis zum Schuljahr 2022/23 einen Anstieg
von rd. 9.800 auf rd.13.650 Schulerinnen und Schiler. Das
entspricht einer Zunahme um 39,5%. Dies ist der hdchste
Wert in Berlin. Im Schuljahr 2022/23 stiinde einem Bestand
von rd. 92 Zigen ein Bedarf von 95 bis 99 Ziigen gegeniiber.
Bis zum Schuljahr 2025/26 wird sich nach den Prognosen
des SEP das Defizit im Bezirk auf voraussichtlich ca. 11 Ziige
an Grundschulen erhdhen.

Das Schulgesetz Berlin (SchulG) legt fur die verschiedenen
Schularten die Mindestanzahl der Klassen und der Zige
eines Eingangsjahrgangs fest. Danach sind an Grundschulen
2 Zuge, an Integrierten Sekundarschulen 4 Ziige und an Gym-
nasien 3 Zuge Mindestvoraussetzung fir jeden Schulstandort.

Um den Schulen die notwendige Flexibilitat bei ihren
organisatorischen Entscheidungen zu sichern, sollen aller-
dings Zlgigkeiten angestrebt werden, die Uber die im
Gesetz definierten MindestgroRen hinausgehen. Die ,Aus-
fuhrungsvorschriften zur Schulentwicklungsplanung (AV
SEP)* vom 25.6.2012 formulieren daher als Vorzugs-Orga-
nisationsgréRen fur Grundschulen 3 - 4 Zige, fir Gemein-
schaftsschulen 3 - 4 Zige, fur Integrierte Sekundarschulen



4 - 6 Zuge und fur Gymnasien 4 - 5 Zlge.

Da die baulichen Erweiterungskapazitaten der vorhan-
denen Schulen auf3erst begrenzt sind, ergibt sich aus dem
im SEP ermittelten Bedarf von 11 Zigen fir Grundschulen
unter Bezugnahme auf diese Vorzugsgrof3en das Erfordernis
fur den Neubau von mindestens drei Grundschulen im Bezirk
Treptow-Kdpenick.

Bei der im SEP auf Basis bezirkshezogener Modellrech-
nungen fur die einzelnen Schularten prognostizierten Ent-
wicklung der Schiilerzahlen ist allerdings davon auszugehen,
dass mit wachsendem zeitlichem Abstand seit der Ermittlung
eine zunehmende Unscharfe entsteht. Die Bedarfsermittlung
muss deshalb kontinuierlich fortgeschrieben werden. Aus
diesem Grund findet seit 2014 mit den zustandigen Fachver-
waltungen des Senats und der Bezirke jéhrlich eine Abstim-
mung zur Schulnetz- und Schulstandortplanung statt.

In der Schulplanungsregion 5, die mit den Bezirksregi-
onen Kopenick-Nord, Dammvorstadt und Friedrichshagen
Ubereinstimmt und in der auch das Untersuchungsgebiet
liegt, lasst sich nach Aussage des bezirklichen Schul- und
Sportamts der zu erwartende Grundschulbedarf auf Basis
der Bevdlkerungsprognose sowie unter Berticksichtigung
der geplanten Wohnungsneubauvorhaben in diesen Stadt-
teilen mit den vorhandenen Schulkapazitaten nicht decken.
Der Anstieg der Schillerzahlen wird hier erheblich zunehmen
und einen akuten Handlungsbedarf verursachen.

Aus der von den Fachverwaltungen des Senats und des
Bezirks zuletzt im Juni 2018 vorgelegten Aktualisierung der
Handlungsbedarfe geht hervor, dass in der Schulplanungs-
region 5 bis zum Schuljahr 2021/22 das Versorgungsdefizit
auf 2,8 Zige und bis 2024/25 auf 6,8 Zige ansteigt. Dabei
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ist der sich abzeichnende demografische Wandel mit dem
zu erwartenden Generationenwechsel der Bevolkerung
noch nicht berticksichtigt. Fir die Deckung des zukinftigen
Bedarfs im Siudosten der Schulplanungsregion 5 (6stliche
Dammvorstadt, Friedrichshagen) soll ein derzeit brach lie-
gender ehemaliger Grundschulstandort in der Stillerzeile mit
2,5 Zugen reaktiviert werden.

Integrierte Sekundarschulen (ISS)
Eine detaillierte Schulstandortplanung fihren die Bezirke
im Rahmen der Sozialen Infrastrukturkonzepte (SIKo)®
durch. Fur den Bezirk Treptow-Kopenick wurde auf Basis
einer fachressortubergreifenden Betrachtung der aktuellen
Situation und des kiinftigen Bedarfs aller Infrastrukturarten
sowie unter Bericksichtigung der im Bezirk vorhandenen
zahlreichen Wohnbaupotentiale zuletzt 2015 ein SIKo erar-
beitet, das 2016 mit berlinweit abgestimmten Kriterien fortge-
schrieben wurde (vgl. Bezirksamt Treptow-Kopenick 2016b).
Ergebnis ist ein integriertes Konzept, das den Handlungs-
bedarf darstellt und MalRnahmen der Flachensicherung zur
Deckung der verschiedenen Bedarfe fur das gesamte Spek-
trum der Gemeinbedarfseinrichtungen aufzeigt.
Nachfolgend werden die Ergebnisse zu den weiterfuh-
renden Schulen fur das Untersuchungsgebiet umrissen:
Die prognostizierte Zunahme der Schilerzahlen zwischen
den Schuljahren 2013/14 und 2022/23 betragt fir Integ-
rierte Sekundarschulen (ISS) inkl. Gemeinschaftsschulen

9  BezugsgroRe fir die Bedarfsermittiung des SIKo sind die Bevodlkerungsprognose
Berlin 2015-2030 und die berlinweit abgestimmten Richt- und Orientierungswerte. Der
Bezirk Treptow-Képenick hat das 2016 erarbeitete SIKo mit dem Datenbestand Ende
2017 Anfang des Jahres 2019 beschlossen.
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Abb. 77: Potentielle ISS-Standorte (Urban Plan 2019)

ca. 31% und fur Gymnasien ca. 33%. Insgesamt wird von
einer Zunahme von ca. 2.300 Schilerinnen und Schulern im
Alter von 12 bis unter 18 Jahren ausgegangen. Im Gegensatz
zur Grundschulbedarfsermittlung werden fir weiterflihrende
Schulen keine Schulregionen betrachtet. Die Bedarfsermitt-
lung erfolgt hier bezirksweit.

Nach aktuellem Stand des Schulmonitoring besteht ein
bezirksweites Versorgungsdefizit von 12 Ziigen. Neben den
kleinteiligen Erweiterungs- und Umbauerfordernissen an vor-
handenen Standorten entspricht dies der Kapazitat von zwei
bis drei neuen ISS. Die Schulstandorte kénnen unabh&ngig
von der kleinrAumlichen Bedarfsermittlung im gesamten
Bezirk verteilt werden. Sie sollen allerdings moglichst an den

schienengebundenen Personennahverkehr angebunden
sein. Im SIKo 2016 wurden sieben potenzielle Standorte
im Bezirk lokalisiert, von denen drei als kurzfristig erforder-
lich eingestuft wurden, davon zwei in Adlershof und einer
in Kopenick (vgl. Abb.77). Vier als nachrangig angesehene
Standorte befinden sich auf bislang anderweitig genutzten
Flachen, die sich insbesondere wegen abweichender Pla-
nungsvorgaben bzw. -vorstellungen der Eigentimerinnen
und Eigentimer nur schwer aktivieren lassen.

Der ehemalige Guterbahnhof Kdpenick ist von den im
SIKo naher untersuchten potenziellen Flachen fur eine
ISS im weiteren Umfeld des Untersuchungsgebiets der am
besten geeignete Standort, insbesondere wegen des guten
OPNV-Anschlusses (S-Bahnhof und zukiinftiger Regional-
bahnhof) und der zentralen Lage in Kopenick. Der Bezirk hat
deshalb mit Start der vorbereitenden Untersuchungen ent-
schieden und gegeniiber SenSW gefordert, dass eine ISS im
Untersuchungsgebiet vorgesehen werden soll.

Fazit

Resultierend aus dem aufgefiinrten Bedarf, der Analyse
des SIKo sowie den vorliegenden Standortentscheidungen
sind im Bereich des Untersuchungsgebietes zwei Grund-
schulen mit 2 bzw. 3 Zugen sowie eine ISS mit 6 Zigen fur
die Sekundarstufe | und voraussichtlich 3 - 4 Zigen fur die
Sekundarstufe Il vorzuhalten (vgl. Kapitel 8.6). Dabei decken
die beiden Grundschulen sowohl den bereits vorhandene
als auch kunftig zu erwartenden sowie zu einem gerin-
geren Anteil den durch die Quartiersentwicklung induzierten
Bedarf ab. Die Standortentscheidung fir die ISS dagegen ist
Ergebnis Ubergeordneter schulischer Belange.



5.7 Verkehrsentwicklungsplanung

Uberdrtliche Vorgaben

MalRgebliche Vorgaben fur die Verkehrsentwicklungspla-
nung sind der Nahverkehrsplan Berlin 2019 - 2023 und der
Stadtentwicklungsplan Verkehr Berlin 2011 StEP Verkehr),
der gegenwartig fortgeschrieben wird. Darin sind ein Leit-
bild und Ziele benannt, die fir das gesamte Stadtgebiet,
also auch fur den Bezirk Treptow-Kopenick und in einigen
Punkten auch fir das Untersuchungsgebiet gelten. Von
den darin vorgesehenen MalRnahmen, die in dem fur 2025
geplanten Netz enthalten sind, hat die Realisierung des 1.
Bauabschnitts der Ost-West-Trasse mit der neuen Bezeich-
nung Westumfahrung BahnhofstralRe einen konkreten Bezug
zum Untersuchungsgebiet. Gleiches gilt fir den entspre-
chend dem Nahverkehrsplan Berlin 2019 - 2023 geplanten
Ausbau des S-Bahnhofs Képenick zum Regionalbahnhof.
MaRnahmen im weiteren Umfeld sind der 1. Bauabschnitt
der Sud-Ost-Verbindung (SOV), der mit der neuen Spree-
briicke als Minna-Todenhagen-Stral3e seit Dezember 2017
in Betrieb ist, und die Tangentialverbindung Ost (TVO), die
zwischen der Strae An der Wuhlheide und der B1/B5 ver-
laufen soll.

Wichtigstes verkehrspolitisches Ziel im unmittelbaren
Umfeld des Untersuchungsgebiets ist die Vervollstandigung
des Tangentenvierecks um die Kdpenicker Altstadt/Damm-
vorstadt. Die Spindlersfelder Stral3e als westliche, die Ober-
spreestrale und Miggelheimer Stral3e als stdliche sowie
die Salvador-Allende-Stral3e als ¢stliche Tangente existieren
bereits. Die noch fehlende nérdliche Umfahrung der Bahn-
hofstral3e istim FNP als Gibergeordnete Hauptverkehrsstralle
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Abb. 78: Aushauplanung fiir tibergeordnetes StraBennetz (Bezirk Treptow-Kdpenick / IVAS / UrbanPlan 2018)

Abb. 79: Aushauplanung fiir den Bahnhof Képenick, aktueller Stand (DB Netz AG seit 2017)
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dargestellt. Sie setzt sich aus der West- und der Ostumfah-
rung BahnhofstraRe zusammen.

Ein fur die Entwicklung des ehemaligen Guterbahn-
hofs Kdpenick mafigebliches Verkehrsprojekt ist der bereits
erwahnte Ausbau des Regionalbahnnetzes und des Bahnhofs
Kopenick zum Regionalbahnhof einschlieRlich der Einfligung
eines neuen Regionalbahnsteigs im Bahnhofsbereich (vgl.
Abb. 79). Der Bau neuer barrierefreier Zugange im Osten des
Bahnhofs sowie der Neubau der Eisenbahniberfiihrung tber
die BahnhofstralRe sind ebenfalls Bestandteil der Planung.

Die Umbaumalinahmen der DB Netz AG stehen im
Zusammenhang mit dem Ausbau der Bahnstrecke Berlin-
Frankfurt/ Oder und fihren mit der Errichtung eines neuen

Abb. 80: Ubergeordnetes Radwegekonzept 2010 (Bezirk Treptow-Kdpenick / IVAS / UrbanPlan)

Uberholungsgleises fiir die Fernbahn zur Anhebung der
Streckengeschwindigkeit von 120 auf 160 km/h und zu dem
Erfordernis, nach derzeitigem Planungsstand gegenuber der
vorhandenen Wohnbebauung im Westen um den Bahnhof
neue Larmschutzwande (LSW) zu errichten. Im Bereich
des Elcknerplatzes wird durch die geplante Gleislageveran-
derung fur die hohere Streckengeschwindigkeit sowie das
zusétzliche Uberholungsgleis die Bahntrasse um bis zu 8,5
m nach Siden erweitert.

Fur den Ausbau der Radverkehrswege ist das Radwe-
gekonzept des Bezirks Treptow-Kopenick maf3geblich (vgl.
Abb 68). Dort sind die geplanten Malinahmen an den Haupt-
routen innerhalb des bezirklichen Netzes im Umfeld des
Untersuchungsgebiets dargestellt. In diesem Zusammen-
hang sind auch die den Radverkehr betreffenden Grundsétze
im Berliner Mobilitatsgesetz, Abschnitt 3, § 42 zu berucksich-
tigen (vgl. SenUVK 2018b).

Bezuglich des MIV wird fur das Bezugsjahr 2025 ein
Anstieg der Kfz-Verkehrsmengen im weiteren Umfeld des
Untersuchungsgebiets prognostiziert. Diese gesamtstadti-
sche Tendenz durfte dadurch verstérkt werden, dass mittel-
bis langfristig die Entwicklung weiterer Wohnbauflachen im
Umfeld geplant ist. Im Zuge einer weiteren Zunahme der Ver-
kehrsmengen ist auch eine Haufung von Verkehrsengpéassen
absehbar. Vor diesem Hintergrund gewinnt der Ausbau der
Ubergeordneten Stral3en-Tangentialverbindungen ebenso wie
die Verbesserung des OPNV an Bedeutung und Dringlichkeit.

Ortliche Vorgaben und Planungen
Das bezirkliche Radverkehrskonzept ist bisher nur ansatz-
weise umgesetzt. Eine stéadtebauliche Entwicklung auf dem



Gelénde des ehemaligen Guterbahnhofs ist darin bisher
nicht bertcksichtigt. Erforderliche Komponenten einer not-
wendigen Netzerganzung sind:

» Der Bau von Ubergeordneten Fu3- und Radwegen in
Ost-West-Richtung entlang beider Seiten der
Bahntrasse;

» die Ausstattung der geplanten Ostumfahrung
BahnhofstralRe mit einem begleitenden Ful3- und
Radweg, der die Bahntrasse quert und die nérdlich
davon gelegenen Quartiere mit dem Gebiet um den
Brandenburgplatz verbindet;

» quartiersbezogene Ergéanzungen mit Anschluss an
das Ubergeordnete Radwegenetz.

Insgesamt erweist sich mit Blick auf die Realisierung des
geplanten Neubauquartiers ein integriertes Verkehrsent-
wicklungskonzept auf bezirklicher Ebene als erforderlich.
Wichtige Bausteine dafur sind:

* Weitere Verknipfung von schienengebundenem
Personennahverkehr (SPNV) und stral3en-
begleitendem OPNV;

+ erganzende Mobilitdétsangebote und Ausbau der
hierfur erforderlichen Infrastruktur;

* Verkehrsmanagement und -steuerung des flieRenden
und ruhenden Verkehrs;

* Malinahmen zur Verbesserung der
Verkehrssicherheit;

» Uberdrtliche und kleinrdumliche Vernetzung sowie
Anpassung der Radverkehrsanlagen und
-verbindungen an aktuelle Standards innerhalb und in
der Umgebung des Untersuchungsgebietes;

» Strategien zur Effektivierung und gleichzeitigen
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Minderung des Wirtschaftsverkehrs einschliel3lich
Strategien zu City-Logistik und Lieferverkehr;

« ein FulRwegeverkehrskonzept, das auch Maflnahmen
zur Qualifizierung des Offentlichen Raumes umfasst.

5.8 Landschaftsplanung und
naturschutzrechtliche Vorgaben

Den ubergeordneten landschaftsplanerischen Rahmen fur
Berlin gibt der am 01.07.2019 in Kraft getretene Landes-
entwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) (Gemeinsame Landesplanung 2019) vor, der den
zuvor giltigen Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) (GVBI. 2009) ablost. Dieser stellte das Untersu-
chungsgebiet weitgehend als ,Gestaltungsraum Siedlung®
dar, in dem die Entwicklung von Siedlungsflachen moglich
und Wohnnutzungen zuléssig sind. Der LEP HR sieht den
gesamten Untersuchungsbereich erganzend als Schwer-
punkt fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen vor.

Landschaftsprogramm 2016

Das Landschaftsprogramm 2016 (LaPro) (SenUVK 2017b)
einschlie3lich Artenschutzprogramm umfasst die generellen
Erfordernisse und MalRBnahmen zur Verwirklichung der Ziele
und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege in Berlin. Es verfolgt auf gesamtstadtischer Ebene das
Ziel, 6kologische Belange in den Stadtebau einzubeziehen.
Demnach ist unter Beachtung der natirlichen Gegeben-
heiten und der Umwelterfordernisse eine zukunftsorientierte
Entwicklung der Stadt zu sichern. Die naturlichen Grund-
lagen — wie etwa Boden, Wasser, Luft, Klima, Tiere, Pflanzen
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— sowie ausreichende Erholungsflachen fir die Menschen
und der Ansprtiche von wild lebenden Tieren und Pflanzen
einschliel3lich des Biotopverbundes sind gemald LaPro
auf allen Planungsebenen zu berlcksichtigen. Das LaPro
erganzt den FNP als vorbereitenden Bauleitplan um quali-
tative Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und stellt zu
erwartende Nutzungskonflikte dar. Die im Vergleich mit dem
FNP zum Teil aktuelleren Ziele und Vorgaben des LaPro
werden nur im Rahmen der jeweils rdumlich begrenzten
FNP-Anderungen (bernommen. Deshalb stimmen das
LaPro und der FNP teilweise noch nicht tiberein. Vor diesem
Hintergrund steht das LaPro fir die gultigen landschafts-
planerischen Ziele und Vorgaben. Diese unterliegen in der
verbindlichen Bauleitplanung grundsatzlich der Abwagung,
sofern sie nicht im FNP integriert wurden (Darstellung FNP
siehe Kapitel 5.2).

Zentrale Bestandteil des LaPro sind die funf Programm-
plane ,Naturhaushalt und Umweltschutz®, ,Biotop- und
Artenschutz”, ,Landschaftsbild“, ,Erholung und Freiraum-
nutzung“ und ,Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption®.
Die prinzipiellen Anforderungen der Programmpléane fur das
Untersuchungsgebiet sind nachfolgend zusammengefasst:

Programmplan ,,Naturhaushalt und Umweltschutz*
Der Programmplan ist darauf ausgerichtet, die Schutzguter
Boden, Wasser, Luft und Klima als Lebensgrundlage zu
erhalten und Beeintrdchtigungen zu minimieren. Der Kern-
bereich des Untersuchungsgebiets ist laut Programmplan als
Grin- und Freiflache sowie zu einem kleinen Anteil als Indus-
trie- und Gewerbeflache mit dem Schwerpunkt Anpassung
an den Klimawandel dargestellt.

Gemal dem Programmplan sind Grin- und Freiflachen im
Untersuchungsgebiet entlang der Bahntrassen sowie nord-
lich und sudlich davon gekennzeichnet. Fir diese Bereiche
sind bei der Planung zu bertiicksichtigen:

« Erhaltung und Entwicklung aus Griinden des Boden-
schutzes, des naturnahen Wasserhaushalts, der
Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit,

* Anpassung an den Klimawandel,

* Rickhalt des Wassers in der Landschaft,

» Sicherung einer ausreichenden Wasserversorgung /
Versickerung von Regenwasser benachbarter
versiegelter Flachen,

» Beseitigung von Barrieren, die den Kaltluftabfluss
behindern,

» klimaangepasste Pflanzenverwendung, Bevorzugung
hitze- und trockenstresstoleranter Arten,

* Vermeidung von Schadstoffemissionen in
Kaltluft-Entstehungsgebieten.

Industrie- und Gewerbeflachen sind im Programmplan ent-
sprechend der Bestandssituation insbesondere am nord-
westlichen und sudlichen Rand des Untersuchungsgebiets
verortet. Im Bereich der ehemaligen Bahnanlagen im Sid-
osten liegen weitere potentielle Gewerbeflachen. Die Indus-
trie- und Gewerbeflache sudwestlich des Brandenburgplatz
ist zusatzlich als Schwerpunkt ,Anpassung an den Klima-
wandel” benannt. In diesen Gebieten sind bei der Planung
zu beachten:

» Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen,

» Forderung flachensparender Bauweisen,

» Forderung emissionsarmer Technologien,

* Boden- und Grundwasserschutz,



» Dach- und Wandbegriinung,

» Erhaltung bzw. Neupflanzung von Stadtbdumen und
Sicherung einer nachhaltigen Pflege

* Verbesserung der bioklimatischen Situation und der
Durchliftung.

Programmplan ,,Biotop- und Artenschutz*

Der Uberwiegende Teil der Flachen des Untersuchungs-
gebiets ist als stadtischer Ubergangsbereich mit Misch-
nutzungen und dem Zusatz ,Entwicklung / Sicherung der
Biotopvernetzungsfunktion auf bestehenden und kinftigen
Siedlungsflachen® gekennzeichnet' (vgl. Abb. 81).

Zu den vorrangigen fur diese Flachen vorgesehenen
MaRRnahmen zahlen der Erhalt der durch Strukturvielfalt
gepréagten, hohen biotischen Vielfalt sowie der Schutz, die
Pflege und Wiederherstellung natur- und kulturgepragter
Landschaftselemente. Fir groRe Teile des Gebiets sind
zudem die Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora
und Fauna sowie die Kompensation im Falle einer Intensivie-
rung oder Veranderung der Nutzung planerische Vorgabe.
Als mdgliche MaRnhahmen werden hier die Entsiegelung
sowie Dach- und Wandbegriinungen benannt. Auch die Ent-
wicklung des gebietstypischen Baumbestands und ortlicher
Biotopverbindungen sowie der Erhalt wertvoller Biotope
haben in diesen Bereichen einen hohen Stellenwert.

Programmplan ,,Landschaftsbild*
Der Begriff Landschaftshild bezeichnet das gesamte vom
Menschen wahrnehmbare Erscheinungsbild eines Gebiets.

10 Zuden Abb. 81 und 82 sind die wesentlichen Darstellungen im Text erlautert.
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Abb. 81: Ausschnitt Programmplan ,Biotop- und Artenschutz” (SenUVK 2017b)

Es ist das Resultat natirlicher und kultureller Faktoren.
Pragend sind beispielweise haufig das Relief und die Nut-
zungen durch den Menschen. Das Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) definiert das Landschaftsbild tber die
Teilaspekte Schonheit, Vielfalt und Eigenart. Im Kern ist die
Bewertung des Landschaftsbildes daher eher subjektiv.

Im zentralen Bereich des Untersuchungsgebiets sind in
dem Programmplan Landschaftsbild ein ,stadtischer Uber-
gangsbereich mit Mischnutzung” als Entwicklungsraum
sowie eine ,Préagende oder gliedernde Grin- und Frei-
flache® dargestellt, die als ,Stadtbrache” gekennzeichnet ist
(vgl. Abb. 82).

In den nordlichen Randgebieten sind ,Waldbaumsied-
lungsbereiche® mit besonderem Siedlungszusammen-
hang (Elsengrundsiedlung), ,Waldgepragter Raum“ und
LFlieBtaler” von Bedeutung. Letztere sind auch im Sudosten
des Untersuchungsgebiets vorhanden. MalRhahmenschwer-
punkte sollen ,Erhalt und Entwicklung charakteristischer
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Abb. 82: Ausschnitt Programmplan ,Landschaftsbild* (SenUVK 2017b)

Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und Grin-
strukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung” sowie im
Suden die ,Wiederherstellung und Aufwertung linearer Land-
schaftselemente” (Alte Erpe) bilden.

Der gesamte Bereich um den S-Bahnhof Kdpenick ist als
~Stadtplatz mit ibergeordneter Bedeutung fur die Stadtglie-
derung” dargestellt. Die Bahntrassen sind als ,Bahnanlagen
bsonderer Gestaltqualitat“ bewertet.

Programmplan ,,Erholung und Freizeitnutzung*

Der Kernbereich des Untersuchungsgebiets ist in diesem
Programmplan als ,Sonstige Siedlungs- / Verkehrsflache im
Nutzungswandel“ charakterisiert. Auf diesen Flachen haben
die Malinahmen der Integration und Entwicklung erholungs-
wirksamer Freiraumstrukturen bzw. Freiraumverbindungen
besondere Prioritdt. Angesichts der geplanten Nutzungs-
anderung kommt der Integration quartiersbezogener, erho-
lungswirksamer Freiraumstrukturen zusammen mit der Her-

stellung von Freiraumverbindungen und Wegebeziehungen
und damit der Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitat
hervorgehobene Relevanz zu.

Die im Nordosten des Gebiets gelegenen Flachen sind als
Erholungswald bzw. als Naherholungsgebiet mit gesamtstad-
tischer Bedeutung dargestellt. Vorrangig benannte Mal3-
nahmen sind hier die Sicherung und Entwicklung eines
mehrstufigen, standortgerechten Waldes. Diese sollen mit
der Qualifizierung von Mischwaldbestanden, der Integration
und Lenkung von Erholungsnutzungen sowie der Verknlp-
fung einzelner TeilrAume mit dem Umfeld einschliel3lich der
Entwicklung eines Wegeleitsystems verbunden werden.

Programmplan ,,Gesamtstadtische
Ausgleichkonzeption*

Das BNatSchG legt in der ,Eingriffsregelung” fest, dass Ein-
griffe in Natur und Landschaft vermieden werden (§ 15 Abs. 1
BNatSchG) sollen (siehe unten). Das ist im dicht bebauten
Berlin oft schwer bzw. haufig vor Ort oder in unmittelbarer
N&he eines Eingriffs auch gar nicht mdglich. Hier setzt die
Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption (GAK) an: Sie hilft
den Berliner Behotrden, bei konkreten Bauvorhaben einen
Ausgleich fur Natur und Landschaft innerhalb Berlins dort
zu schaffen, wo dieser am meisten gebraucht wird bzw. am
sinnvollsten umgesetzt werden kann.

Demzufolge stellt der Programmplan ,Gesamtstadtische
Ausgleichskonzeption® Suchrdume fur die Lenkung uber-
geordneter AusgleichsmalRnahmen fir Eingriffe in Natur
und Landschaft in Berlin dar. Das gesamte Untersuchungs-
gebiet liegt im ,Ausgleichssuchraum Freiraumachsen®. Im
Nordosten im Bereich des Waldes beginnt ein ,Ausgleichs-



Abb. 83: Ausschnitt Programmplan ,Gesamtstédtische Ausgleichskonzeption” (SenUVK 2017b)

suchraum Naherholungsgebiete* (vgl. Abb. 83). Erganzend
konzentrieren sich innerhalb dieser Suchrdume verschiedene
Flachen- und MalRnahmepotentiale fir zukinftige Kompen-
sationsmaf3nahmen, die konzeptionell untersetzt werden.

Weitere landschaftsplanerische Vorgaben

20 Grune Hauptwege®

Die 20 Grinen Hauptwege® basieren auf dem Freiraumsystem
des Landschaftsprogramms einschlie3lich des Artenschutz-
programms fur Berlin (vgl. Abb. 84). Ziel ist es, mit einem
Netz aus 20 Grinen Hauptwegen® Wohngebiete mit attrak-
tiven Erholungsangeboten zu verbinden und gleichzeitig eine
Alternative zum motorisierten Individualverkehr anzubieten.
Dabei sollen Wegefuihrungen an viel befahrenen Stral3en ver-
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Abb. 84: 20 Griine Hauptwege® (SenUVK 2018a)

mieden werden. Das Netz der 20 grinen Hauptwege® hat
darUber hinaus eine verbindende Funktion zwischen Parkan-
lagen und Naherholungsgebieten.

Ein Teil des Hauptweges Nr. 9 — ,Dahmeweg" verlauft
entlang der westlichen Grenze des Untersuchungsge-
biets Uber den Elcknerplatz und die Bahnhofsstral3e. Auf
dieser Route verlauft ebenfalls der Europawanderweg E11
(vgl. SenUVK 2018).

Schutzgebiete

In geringer Entfernung stidostlich des Untersuchungsgebiets
ist das Landschaftsschutzgebiet Erpetal mit einer Flache
von ca. 46 ha verortet (vgl. Abb. 85). Da im Freiraumkonzept
nur eine behutsame Durchwegung zu diesem Schutzgebiet
mit Erholungsfunktion vorgesehen ist, sind keine negativen
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Abb. 85: Ausschnitt Schutzgebiete nach Naturschutzrecht (inklusive Natura 2000) (SenUVK 2017b)

Abb. 86: Ausschnitt Wasserschutzgebiete (SenUVK 2017hb)

Effekte fur das Landschaftsschutzgebiet zu erwarten.

Weitere Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete,
Geschitzte Landschaftsbestandteile, Naturdenkmaler oder
Naturparks befinden sich nicht im Untersuchungsgebiet
und dessen unmittelbarer Umgebung. Ebenfalls sind keine
Natura 2000 Gebiete (Flora-Fauna-Habitat-Gebiete (FFH)
oder Special Protected Area nach EU-Vogelschutzrichtlinie
(SPA) im Untersuchungsgebiet vorhanden.

Der 0Ostlichste Teil des Untersuchungsgebiets liegt im
Wasserschutzgebiet Friedrichshagen (vgl. Abb. 86). Hier
sind keine durch die Gebietsentwicklung ausgel6sten bauli-
chen MafRnahmen vorgesehen.

KURAS - Konzepte fur urbane
Regenwasserbewirtschaftung und Abwassersysteme
KURAS st ein Berliner Verbundforschungsvorhaben, in
dem modellhaft untersucht wurde, ,wie durch intelligent
gekoppeltes Regenwasser- und Abwassermanagement
die zukinftige Abwasserentsorgung, die Gewasserqualitét,
das Stadtklima und die Lebensqualitat einer Stadt verbes-
sert werden kann. Das Vorhaben wurde Ende Oktober 2016
abgeschlossen” (KURAS 2016).

Neben Fachpartnerinnen und Fachpartnern aus For-
schung und Praxis haben die Senatsverwaltungen fir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz sowie fir Stadtentwicklung
und Wohnen als zentrale Akteure und Entscheidungstrager
das Projekt KURAS durchgeftihrt. Die Ergebnisse und Ziele
von KURAS zur Regenwasserbewirtschaftung sind in die
Planung und Entwicklung der 14 neuen Stadtquartiere zu
integrieren. Im Zuge der Erstellung des Regenwassergrob-
konzeptes fur das Untersuchungsgebiet fand eine umfas-



sende Auseinandersetzung mit den Inhalten von KURAS
statt. Dabei wurden auch einige Beteiligte des Forschungs-
vorhabens einbezogen (vgl. Kapitel 8.9).

Ausgleich fur Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft / Eingriffsregelung

Unvermeidbare Beeintréachtigungen von Natur und Land-
schaft sind gemafl § 15 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) auszugleichen oder zu ersetzen (Eingriffsrege-
lung). GemaR § 15 BNatSchG ist ein Beeintrachtigung aus-
geglichen, ,wenn und sobald die beeintréchtigten Funktionen
des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt
sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederher-
gestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachti-
gung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleich-
wertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht neu gestaltet ist (BNatSchG 2017). Der
Ausgleich bzw. der Ersatz voraussichtlich unvermeidbarer
erheblicher Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft
ist gemal § la Baugesetzbuch (BauGB) Bestandteil der
Abwagung zum Bebauungsplanverfahren (nach § 1 Abs. 7
BauGB).

Die Bewertung des planerischen Eingriffs in Natur
und Landschaft sowie die Bilanzierung des Ausgleichs im
Rahmen der Bauleitplanung werden in Berlin in der Regel
auf Basis des Berliner Leitfadens zur Bewertung und Bilan-
zierung von Eingriffen (vgl. SenUVK 2017b) durchgefuhrt.

Kapitel 5— Rahmenvorgaben zur Gebietsentwicklung

Biotop- und Artenschutz

Naturschutzrechtliche Vorgaben
Der Biotopschutz ist grundsatzlich in § 30 BNatSchG gere-
gelt. In Berlin gilt die landesrechtliche weitgehend gleichlau-
tende Vorschrift nach § 28 Naturschutzgesetz Berlin (Nat-
SchGBIn). Darin ist bestimmt, welche Biotoptypen gesetzlich
geschitzt sind. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder
einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung von Biotopen
fuhren konnen, sind grundséatzlich verboten. Auf Antrag
kann ein Ausgleich nach § 30 BNatSchG von den zustan-
digen bezirklichen Unteren Naturschutzbehodrden (UNB)
zugelassen werden, wenn Beeintrachtigungen ausgeglichen
werden konnen. Der Ausgleich setzt — entsprechend der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung — voraus, dass das
beeintrachtigte Biotop in gleichartiger Weise in einem raum-
lich-funktionalen Zusammenhang wiederhergestellt wird.
Derbesondere Artenschutz ist als Vorschrift fir besonders
geschutzte Arten in 8§ 44 BNatSchG geregelt. Das NatSch-
GBIn enthalt keine speziellen Regelungen zum Artenschutz.
Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG ist es verboten, wild
lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzu-
stellen, wild lebende Tier der streng geschitzten Arten und
der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-
und bestimmter anderer Zeiten erheblich zu stéren und Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der
besonders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoren.
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Von den Verboten des § 44 BNatSchG kann die zustandige
Oberste Naturschutzbehérde (ONB, in Berlin Senatsver-
waltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz) im Einzelfall
auf Antrag Ausnahmen gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG aus
anderen zwingendenden Grunden zulassen. Zu den zwin-
genden Grunden z&hlt auch das offentliche Interesse.
Voraussetzung fur die Zulassung einer Ausnahme ist,
dass sich der Erhaltungszustand der Population der betrof-
fenen Artnicht verschlechtert. Der Verlust von Lebensrdumen
geschutzter Arten ist prinzipiell art- und wertgleich auszu-
gleichen. Dieser Ausgleich ist fur jede Art entsprechend der
Anforderungen an die Lebensrdaume und der jahreszeitlich
bedingten Verhalten (Winterschlaf, Vogelzug) verschieden.

Grundsétze und Ansétze fur die durchzuftihrenden
MalRnahmen

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
sind grundsatzlich zu unterlassen. Vermeidung im Sinne des
§ 15 BNatSchG ist nicht mit der Unterlassung der Durchfih-
rung des Vorhabens gleichzusetzen, sondern mit der Durch-
fuhrung des Vorhabens in der die Natur am wenigsten beein-
trachtigenden Form.

Entsprechende Maf3nahmen, die sich schwerpunktmaRig
auf den Arten- und Biotopschutz beziehen, unterliegen
den naturschutzrechtlichen Genehmigungen der zustan-
digen Naturschutzbehtrden des Bezirkes (UNB) und der
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
(ONB). Zur Wahrung der kontinuierlichen 06kologischen
Funktionalitdt sind rechtzeitig Ausweichquartiere / Ersatz-
habitate zu schaffen, die in der Regel zum Zeitpunkt des
Verlusts der Ursprungshabitate bereits funktionsfahig sein

mussen. Deshalb ist es empfehlenswert, die Ausgleichs-
malnahmen friihzeitig zu planen und mit der UNB / ONB vor
Einreichung eines formalen Antrages abzustimmen. Dies gilt
insbesondere fir die artenschutzrechtliche Ausnahme.

Fur die Biotope / den Florenschutz sollte gebietseigenes
(autochthones) Pflanzenmaterial sowie identifizierte Ziel-
arten des Florenschutzes und des Biotopverbundes, ins-
besondere fur die Entwicklung von Trocken- / Magerrasen,
auf geeignete Standorte in die zu entwickelnden naturnahen
Bereiche umgesiedelt werden.

Fur den Artenschutz sind des Weiteren regelmaRig fol-
gende Aspekte, die das Untersuchungsgebiet betreffen, zu
beachten:

* Flachenbedarf von etwa 80 m? pro Individuum fir die

Zauneidechse;

+ Abfangen und Umsetzen der Zauneidechsen in
Ersatzhabitate vor der geplanten Gebietsentwicklung,
das heif3t vor der Grundstuicksfreilegung.

« Zeitraum des Abfangens — je nach klimatischen Bedin-
gungen — Anfang April bis Anfang Oktober.

« Schaffung vielfaltiger Lebensrdume fur Tiere und
Pflanzen auf den verbleibenden und neu entste-
henden Freiflachen, wie Fledermausersatzquar-
tiere und Jagdhabitate fur Fledermause, Nist- und
Nahrungshabitate fur Brutvogel.

* Regelung der Bauzeiten bei Gebdudeabrissen
und Geholzrodungen, um Beeintrachtigung des
Individuen- und Gelegebestandes zu vermeiden
sowie Kontrolle von zu fallenden Baumen auf
Habitatstrukturen.



Fazit

Die Ubergeordneten landschaftsplanerischen Planwerke
und Vorgaben beinhalten prinzipiell keine Restriktionen fur
die geplante Gebietsentwicklung. Insbesondere aus dem
LaPro lassen sich wichtige Hinweise und Anstd3e zu den
landschaftsplanerischen Belangen fur das neue Stadtquar-
tier ableiten. Das LaPro unterliegt zugleich der bauleitplaneri-
schen Abwagung. Dies gilt nicht fir die Schutzgebiete, deren
Ziele und Verbote als Rechtsverordnungen zwingend zu
beachten sind. Nach dem derzeitigen Stand sind die Rege-
lungen der das Untersuchungsgebiet in Randbereichen tan-
gierenden Schutzgebiete vollstandig in die vorliegende Pla-
nung (vgl. Kapitel 8) integrierbar. Im Zuge der Abstimmungen
mit Bezirk und der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz (SenUVK) Il B wurde die Durchfiihrung
einer strategischen Umweltprifung gemall § 35 Abs. 2
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) fur
das zukiinftige Entwicklungsgebiet fir erforderlich gehalten.
Der Rahmen der strategischen Umweltprifung wird in der
Anfangsphase der EntwicklungsmafRnahme geprift.

Die Ziele und Ergebnisse von KURAS stellen eine wich-
tige Grundlage fir die Regenwasserbewirtschaftung in dem
kunftigen Entwicklungsgebiet dar. Sie werden in dem Regen-
wassergrobkonzept (vgl. Kapitel 8.9) beriicksichtigt und kon-
kretisiert.

Die naturschutzrechtlichen Vorgaben und Rahmenbe-
dingungen sind bei der Gebietsentwicklung unbedingt zu
beachten. Des Weiteren sind die fruhzeitige Planung und
Vorbereitung des erforderlichen naturschutzrechtlichen
Ausgleichs einschlief3lich der Abstimmung mit den zustéan-
digen Fach- und Genehmigungsbehdrden erforderlich. Die

Kapitel 5— Rahmenvorgaben zur Gebietsentwicklung

konkrete Bewadltigung der naturschutzrechtlichen Vorgaben
steht allerdings erst im Rahmen der Bebauungsplanver-
fahren bzw. der Umsetzung der Gebietsentwicklung an.
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Abb. 87: Modellsimullation eines stédtebaulichen Testentwurfs fiir das neue Stadtquartier (Laubner 2017, UrbanPlan 2019)
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6

Ziele der
Gebietsentwicklung

Die Entwicklung des ehemaligen Giterbahnhofs und angren-
zender Flachen ist von gesamtstadtischer Bedeutung. Die
Bedeutung und die Ziele fur das neue Stadtquartier werden
im Folgenden komprimiert erlautert.
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6.1 Bedeutung des Untersuchungsgebiets
fur Berlins stadtebauliche Entwicklung

Das Untersuchungsgebiet ist eines der 14 neuen Stadtquar-
tiere des im April 2016 vom Berliner Senat beschlossenen
Wohnungs- und Stadtebauprogramms Wachsende Stadt das
im Mai 2018 um drei weitere Stadtquartiere erweitert wurde
(vgl. Abb. 88, Kapitel 5.3). Die neuen Stadtquartiere sollen
einen wichtigen Beitrag zur Deckung des gesamtstadtischen
Wohnraumbedarfs sowie zur Schaffung von Arbeitsstatten,
sozialen Einrichtungen und der erforderlichen technischen
Infrastruktur leisten. Sie Ubernehmen damit zugleich eine
bedeutende Rolle fur die Weiterentwicklung einer lebens-
werten Stadt.

Das Areal des ehemaligen Guterbahnhofs Képenick ein-
schlieBlich der angrenzenden Flachen besitzt aufgrund der
Lage im Stadtgebiet und der guten Verkehrsanbindung eine
SchllUsselposition fur die Stadtentwicklung. Mit der vorhan-
denen stadttechnischen und verkehrlichen Infrastruktur im
Umfeld des geplanten neuen Stadtquartiers ergeben sich
stadtwirtschaftlich giinstige Entwicklungsvoraussetzungen.
Die Wiedereingliederung des Gebiets in das Stadtgeflige mit
einer dem Standort adéquaten stadtebaulichen Nutzung und
Gestaltung ist Stadtreparatur und wird sich positiv auf wei-
tere Entwicklungen auswirken.

Durch die Mobilisierung von Bauland im Kontext der kiinf-
tigen stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme entstehen
Potentiale fur die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.

Diese stadtstrukturellen Aspekte sind richtungsweisend
fur die geplanten neuen Stadtquartiere sowie die stadtent-
wicklungs- und wohnungspolitischen Ziele Berlins.

6.2 Leitlinien und Entwicklungsziele

Im Mérz 2018 wurden vom Abgeordnetenhaus Berlin die
Leitlinien fur die zlgige Entwicklung der neuen Stadtquar-
tiere verabschiedet (vgl. Abgeordnetenhaus von Berlin 2018).
Grundsatzlich sind die neuen Stadtquartiere als lebendige
Quartiere, das heildt sozial gemischt, griin und partizipativ
sowie mit einer leistungsfahigen OPNV-Anbindung zu entwi-
ckeln. Die Planung findet mit den betroffenen Bezirken statt
und ist mit einer breiten Offentlichkeitsbeteiligung verbunden.

Die traditionelle Struktur der kompakten, gemischten und
sozialen Stadt ist bei der Entwicklung der neuen Stadtquar-
tiere zu beachten. Auch bei einem deutlichen Wachstum der
Bevolkerung soll sie im baulichen, sozialen, 6kologischen
und klimavertraglichen Gleichgewicht stattfinden.

Die stadtentwicklungspolitischen Leitlinien fur die
neuen Stadtquartiere sind Basis fur die zukinftige
stadtebauliche EntwicklungsmalBnahme ehemaliger
Guterbahnhof Kopenick. Sie stellen zugleich die noch
zu konkretisierenden Ziele fur den Einsatz des entwick-
lungsrechtlichen Instrumentariums dar (vgl. Kapitel 8).
Nachfolgend sind diese Leitlinien und Ziele zum Teil ergénzt
bzw. fokussiert auf das neue Stadtquartier dargelegt:

* Integrierte Stadt- und Standortentwicklung im Sinne
von Stadtreparatur und Aktivierung von Flachen in
bedeutender stadtstruktureller Lage;

« Errichtung bezahlbarer Wohnungen zur Deckung des
gesamtstadtischen Wohnungsbedarfs — das heif3t
mindestens 40% geférderter Wohnraum bezogen auf
das Gesamtgebiet;

* Vergabe / VeréduRBerung landeseigener Flachen
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fur den Wohnungsbau vorrangig an stadtische
Wohnungsbaugesellschaften, Genossenschaften
und andere gemeinwohlorientierte Bauherrinnen
und -herren, z. B. auch Uber die Gewahrung von
Erbbaurechten;

Erhalt und Schaffung von Gewerbeflachen durch
Qualifizierung und Erweiterung des vorhandenen
Gewerbestandortes sowie durch Neubau von
Biro- und Dienstleistungsflachen an stadtebaulich
geeigneten Standorten im Gebiet;

zeitgleiche Bereitstellung der fir das Quartier
erforderlichen sozialen Infrastruktur einschlieBlich der
Behebung entsprechender Defizite in angrenzenden
Stadtteilen;

geeignete Grundstiicksparzellierung sowie Mischung
mit gewerblichen, sozialen und kulturellen Nutzungen,
insbesondere in den Erdgeschosszonen;
Bereitstellung offentlicher Flachen und (Frei-)Raume
fur alternative, nicht-kommerzielle soziale, kulturelle
oder handwerkliche Nutzungen fur alle Altersgruppen;
Quartiersgestaltung mit eigener ldentitat — 6ffentliche
Raume als Orte der Identifikation unter Einbeziehung
des ,genius loci“, wie etwa pragender Baudenkmale,
geschichtlicher, naturlicher oder anderer, den Ort préa-
gender Elemente;

Unterstitzung innovativer, gemeinschaftlicher und
generationentbergreifender Wohnformen;

Sicherung architektonischer und stéadtebaulicher Qua-
litdt durch qualitatssichernde Verfahren;

enge Verknupfung mit benachbarten Gebieten, ins-
besondere Vernetzung der 6ffentlichen Raume und

Grunstrukturen;

Uberwindung  stadtstruktureller ~ Barrieren  und
Engpasse;

Realisierung eines grin gepragten Quartiers mit
geringer Bodenversiegelung, Dach- und Fassadenbe-
grinung;

Orientierung an den anerkannten Richtwerten fir die
Versorgung der Bevodlkerung mit wohnungsnahen
und siedlungsnahen Freiflachen, wenn madglich
einschliellich der Behebung von Freiflachendefi-
ziten in angrenzenden Stadtteilen und Integration von
gartnerischen Nutzungsmaoglichkeiten fur die kinf-
tige Bewohnerschaft in die Freiflachenkonzeption
(z. B. Mietergéarten);

Integration und Vernetzung Okologisch wertvoller
Biotopflachen; Schutz und Weiterentwicklung von
Fauna und Flora; Ausgleich und Ersatz — soweit mog-
lich — vor Ort;

Berucksichtigung von Umweltbelangen, insbesondere
durch stadtebauliche Integration des Larmschutzes
und durch klimaorientierten Stadtebau;
flachensparendes Bauen mit nachhaltigen Baustoffen
(z. B. Holz); Integration energiesparenden Bauens
sowie innovativer energie- und wasserwirtschaftlicher
Konzepte in die stadtebauliche Planung;

Umsetzung nachhaltiger Mobilitét unter Einbeziehung
einer sehr guten ErschlieBung durch den OPNV —
vordringlich auf der Schiene sowie gut ausgebauter
und sicherer FuR3- und Radwege, Verkehrsberuhigung,
Quartiersgaragen sowie autofreier bzw. autoarmer
Bereiche innerhalb des Quatrtiers;



» Entlastung des StralRennetzes vom MIV innerhalb
und im unmittelbaren Umfeld des Untersuchungs-
gebiets durch die Bundelung und Steuerung
Uberdrtlicher Verkehrsstrome;

» Barrierefreiheit auf allen Ebenen, das heil3t fur alle
Wohn- und Gemeinbedarfsnutzungen, offentliche
R&ume und Verkehrsmittel;

» Verantwortungsvolle und transparente Planung,
Partizipation von betroffener Offentlichkeit sowie
Bewohnerinnen und Bewohnern an der Planung.

6.3 Konkretisierung der Entwicklungsziele

Unter Berticksichtigung wesentlicher Analyseergebnisse der
Ausgangssituation (vgl. Kapitel 4) sowie der Rahmenvor-
gaben fur die Gebietsentwicklung (vgl. Kapitel 5) bilden die
Leitlinien und Entwicklungsziele die Eckpunkte des Rahmen-
konzepts fur das Untersuchungsgebiet (vgl. Kapitel 8).

Ein erstes Strukturkonzept wurde im Sommer 2017 auf Basis
der Vorgaben und Ziele fur die Gebietsentwicklung sowie der
bis dahin durchgefuhrten Einbindung der beteiligten Fachbe-
hérden zusammengefasst. Dieses Konzept war Grundlage
der Beteiligung der Betroffenen und der Offentlichkeit sowie
der vertieften Abstimmungen mit den zusténdigen Fachver-
waltungen und Tragern offentlicher Belange.

Der umfangreiche Abstimmungs- und Beteiligungspro-
zess (vgl. Kapitel 7) erstreckte sich Uber einen Zeitraum von
mehr als 15 Monaten. Im Ergebnis filhrte er zu Anderungen,
die in das mit Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen
vorgelegte Strukturkonzept (vgl. Kapitel 8) eingearbeitet
wurden.

Kapitel 6 — Ziele der Gebietsentwicklung

Das Strukturkonzept dient sowohl als Basis fir die recht-
liche Prifung des Erfordernisses der Festlegung einer stad-
tebaulichen EntwicklungsmaRnahme gemafd § 165 BauGB
(vgl. Kapitel 9) als auch fur die weitere Konkretisierung des
erreichten Planungsstands und der Entwicklungsziele.
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Abb. 89: Wahrend der Birgerwerkstatt (Nozon 2017)



Kapitel 7 — Beteiligung an der Planung

v

Beteiligung an der Planung

Die Beteiligung an der Planung im Rahmen der vorberei-
tenden Untersuchungen umfasst die drei Schwerpunkte:

» Beteiligung der Betroffenen nach den gesetzlichen
Vorgaben des 8§ 165 Abs. 4 in Verbindung mit
§ 137 BauGB.

« Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange (TOB) gemaR § 165 Abs. 4 in Verbin-
dung mit § 139 Abs. 2 BauGB in Anlehnung an Tréa-
gerbeteiligung zum Bebauungsplanverfahren geman
§ 4 BauGB.

+ Beteiligung der Offentlichkeit.

Im Folgenden werden der Beteiligungsprozess und die jewei-
ligen Verfahren erlautert sowie die wesentlichen Inhalte und
Ergebnisse der drei Beteiligungsschwerpunkte dargelegt.
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71 Beteiligungsprozess

Die in den vorbereitenden Untersuchungen entwickelten
Ziele und Planungen waren gemafd § 165 Abs. 4 in Verbin-
dung mit § 137 BauGB mdglichst friihzeitig mit den Eigenti-
merinnen und Eigentimern, den Mietenden und Pachtenden
sowie den sonstigen Betroffenen, zu erortern. SenSW IV D
hat diese formale Betroffenenbeteiligung fur das Unter-
suchungsgebiet in konzentrierter Form im November und
Dezember 2017 durchgefthrt. Im Vorfeld hatten bereits meh-
rere Informations- und Vorgesprache mit den jeweils Haupt-
betroffenen stattgefunden. Weitere Gesprache mit einzelnen
Betroffenen wurden bei Bedarf bis zum Abschluss der vorbe-
reitenden Untersuchungen gefuhrt.

Im Verlauf bzw. nach Abschluss der Betroffenenbeteili-
gung wurde von SenSW IV D die grundsatzliche Verkaufsbe-
reitschaft bei den Haupteigentimerinnen und -eigentimern
formal abgefragt.

Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch eine
mogliche Entwicklungsmalinahme beruhrt werden, diente
insbesondere der Feststellung, dass sie die Planungsab-
sichten mittragen und bereit sind, an der zigigen Umset-
zung der Planung mitzuwirken. Die TOB wurden wahrend
der gesamten Dauer der vorbereitenden Untersuchungen
beteiligt. Mit Beginn der Analyse der Ausgangssituation und
der Entwicklung erster konzeptioneller Ansétze fand seit
Oktober 2016 ein kontinuierlicher Austausch mit den betrof-
fenen zustdndigen Fachbereichen auf Senats- und Bezirk-
sebene statt. Einbezogen waren hierbei die Senatsverwal-
tungen fur Verkehr, Umwelt, Natur- und Landschaftsschutz,

Wirtschaft, Schulen, Finanzen sowie seitens des Bezirks
Treptow-Koépenick die Amter bzw. Fachbereiche Stadtent-
wicklung, Wirtschaftsférderung, Schulen, Stra3en und Grin-
flachen, zudem weitere Trager Offentlicher Belange (Deut-
sche Bahn AG, BVG, BWB, Naturschutzverbénde).

In diesem Rahmen wurde das Strukturkonzept prozess-
haft, transparent und in kontinuierlicher fachlicher Rickkopp-
lung mit einem grof3en Teil der offentlichen Trager entwickelt.

Mit der Vorlage des abschlielenden stadtebaulichen
Strukturkonzepts hat SenSW IV D fir dessen vertiefende
Bearbeitung zwischen Ende Februar bis Mai 2018 die fur die
vorbereitenden Untersuchungen relevanten Trager offentli-
cher Belange nochmals formal beteiligt. Sie konnten schrift-
lich oder in abschlieBenden Terminen je nach Zustandigkeit
zum Strukturkonzept und zu den erganzenden fachlichen
Planungen Stellung nehmen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit ist eines der zentralen
Ziele des Landes Berlin fuir die Entwicklung der neuen Stadt-
quartiere. Fur das Untersuchungsgebiet konnte Gberdies
davon ausgegangen werden, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung des jahrzehntelang brachliegenden Gebiets fir die
Offentlichkeit von besonderem Interesse ist. In diesem Sinne
war die Einbeziehung unterschiedlicher Akteure und Initia-
tiven sowie der interessierten Offentlichkeit vor Ort — wenn
auch nicht gesetzlich vorgeschrieben — ein weiterer wichtiger
Bestandteil der Beteiligung.

Im Rahmen der Ortsteilkonferenz Kopenick-Nord des
Bezirks Treptow-Kopenick im April 2017 wurde die Offent-
lichkeit erstmals informiert. Am 19. September 2017 hat die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen eine Bir-
gerwerkstatt durchgefuhrt. Diese bot allen Interessierten die



Abb. 90: Planungs- und Beteiligungsprozess (UrbanPlan 2019)

Mdglichkeit zur 6ffentlichen Information sowie zur Beteiligung
am Planungsprozess. Am 17. April 2018 konnte Uberdies der
aktuelle Bearbeitungsstand der vorbereitenden Untersu-
chungen im Rahmen der Ortsteilkonferenz Dammvorstadt
offentlich erlautert und mit den Burgerinnen und Burgern
erortert werden. Erganzend dazu wurde der Verfahrens- und
Planungsstand dem Stadtentwicklungsausschuss der BVV
Treptow-Kdpenick auf dessen Einladung in einer 6ffentlichen
Sitzung am 25. April 2018 vorgestellt.

Die Hinweise und Anregungen aus den Beteiligungs-
verfahren wurden umfassend geprift und abgewogen. Die
Ergebnisse sind, soweit sie abwagungsrelevant waren, in
den vorliegenden Planungsstand des Strukturkonzepts ein-
geflossen. Anregungen und Hinweise aus der Abwagung, die
sich auf konkrete bzw. umsetzungsbezogene Details beziehen,
werden im weiteren Planungsprozess berucksichtigt.

Auch im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Pla-
nung ist die kontinuierliche Beteiligung der Betroffenen, der
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offentlichen Trager sowie der Offentlichkeit geplant. Sie soll
gewahrleisten, dass die unterschiedlichen Interessen, Anre-
gungen und Bedenken angemessen berticksichtigt werden.
Gleichzeitig ist die fortlaufende Planungsbeteiligung eine
wesentliche Voraussetzung fir die generelle Akzeptanz der
geplanten MafRhahmen sowohl in Képenick als auch in der
gesamten Stadt (vgl. Abb. 90).

7.2 Beteiligung der Betroffenen und
Erkundung der Mitwirkungsbereitschaft

Der formalen Betroffenenbeteiligung Ende des Jahres 2017
waren in den meisten Fallen bereits informelle Einzelge-
sprache mit einem grundsatzlichen Informationsaustausch
im Fruhjahr / Sommer 2017 vorausgegangen.

Die weiteren Betroffenen wurden zu réaumlich zugeord-
neten Gruppenterminen mit Eigentimerinnen und Eigen-
tumern sowie Mietenden und Pachtenden eingeladen
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(vgl. Abb. 91). Darliber hinaus wurden auch diesen Betrof-
fenen bei Bedarf Einzelgesprache angeboten, was teilweise
angenommen wurde.

Alle Betroffenengesprache wurden anhand eines forma-
lisierten Fragenkatalogs gefiihrt und vollstéandig protokolliert.
Die Ergebnisse sind nachfolgend unterteilt nach Eigentlime-
rinnen und Eigentiimern sowie Mietenden und Pachtenden
dargestellt. Dabei werden die relevanten Anregungen und
Hinweise aus vorangegangenen sowie entsprechende Aktu-
alisierungen aus nachfolgenden Gesprachen einbezogen.

Abb. 91: Betroffenenbeteiligung - raumliche Verteilung der Grundstiicke (SenSW 2019)

Beteiligung der Eigentimerinnen und Eigentiimer
Etwa zwei Drittel der insgesamt 76 GrundstlickseigentU-
merinnen und -eigentimer nahmen an den verschiedenen
Betroffenengesprachen teil. Die rdumliche Zuordnung der
Beteiligungsergebnisse ist anonymisiert (vgl. Abb. 91). Die
Namen / Adressen privater Einzeleigentimerinnen und
-eigentimer sind durch Nummern ersetzt, die Gruppen mit
Buchstaben benannt. Im Uhrzeigersinn werden fur die mit
Nummern und Buchstaben gekennzeichneten Grundstiicke
kursorisch dargelegt (zur Abwagung vgl. Kapitel 9.9):

Einzelgesprache

. Grundstiicke / Liegenschaften

Gruppen
. Eigentimerschaft Képenick Nord

. Eigentiimerschaft Elsengrundsiedlung

. Eigentiimerschaft Dammvorstadt (div.)



» Die Ausgangssituation,

+ die Auswirkungen der Planung fir die jeweiligen
Grundstticke und

» der Standpunkt der Eigentiimerinnen und Eigentimer
einschlieRlich der Aspekte, die zu einer Anderung der
Planung gefuhrt haben.

a Eigentumerschaft Kopenick Nord
Eine Verédnderung der Struktur der kleinteiligen, vorrangig
von den Eigentiimerinnen und Eigentimern selbst genutzten
Wohngrundstiicke ist nicht vorgesehen. Die Grundstiicke
sollen in die stadtebauliche Entwicklungsmaflnahme einbe-
zogen werden, da die Hirtestral3e im Zuge der neuen Ver-
kehrsfuhrung durch das geplante neue Stadtquartier umfas-
send umgebaut werden muss. Grund dafir ist ihre kunftige
Funktion als ErschlieBungsstralle fur die auf dem ehema-
ligen Gaswerkstandort geplante Grundschule. Dies schlief3t
mdglicherweise kleinteilige Neuordnungserfordernisse ein.
Von der Entstehung der Pflicht zur Zahlung von Ausgleichs-
betragen nach Abschluss der stadtebaulichen Entwicklungs-
mafinahme wird nach derzeitigem Stand nicht ausgegangen.
Die zwei noérdlichen Grundsticke befinden sich bereits im
Eigentum des Landes Berlin (Fachvermdgen Bezirk) und
sollen dem geplanten Schulstandort zugeordnet werden.
Von den Eigentiimerinnen und Eigentimern wurden teil-
wiese Bedenken wegen der ungewissen Planungssituation
und der noch nicht festgelegten Maf3nahmen geaufRert. Die
geplante stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme wird sich
perspektivisch durch die Verbesserung der Uibergeordneten
verkehrlichen ErschlieBung und die Reduzierung von Larm-
immissionen positiv auswirken.
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1 Berliner Stadtreinigung (BSR)

Die Flachen des ehemaligen Gaswerkstandorts befinden
sich mit Ausnahme eines Flurstiicks im Eigentum der
BSR. Auf Basis der bereits frihzeitig von SenSW IV D 2
gemeinsam mit dem Bezirk getroffenen Planungsentschei-
dung, hier einen Grundschulstandort einschlie3lich weiterer
sozialer Einrichtungen und ggf. Sonderwohnformen zu entwi-
ckeln, wurde mit der BSR von Anbeginn der vorbereitenden
Untersuchungen tber den Ankauf verhandelt. SenSW IV D
hat die Flachen nach einer im Ergebnis einvernehmlichen
Abstimmung von der BSR freihéndig erworben. Das Flur-
stiick im Eigentum der Erbengemeinschaft wird SenSW IV D
ankaufen, wenn die eigentumsrechtlichen Voraussetzungen
vorliegen. Die Ende 2017 bekannten Erben haben in der
Gruppensitzung und in Einzelgespréchen Verkaufsbereit-
schaft signalisiert.

2 Berliner Wasserbetriebe (BWB)
Das Grundstiick im Eigentum der BWB bleibt bis auf Teilfla-
chen betriebsnotwendig, die Nutzung als Kanalbetriebsstelle
soll langfristig fortgesetzt und in einem kinftigen Bebau-
ungsplan als Versorgungsflache entsprechend festgesetzt
werden. Zur Absicherung bzw. Regelung der geplanten
kleinteiligen Grundstucksneuordnung fur den Schulstandort
im Norden sowie des Ankaufs der nicht mehr betriebsnot-
wendigen Teilflache mit dem denkmalgeschitzten Wohn-
haus soll die gesamte Liegenschaft in die stéadtebauliche
EntwicklungsmalRnahme einbezogen werden.

Die BWB sind mit den Planungszielen einverstanden
und zum Verkauf der nicht mehr betriebsnotwendigen Fl&-
chen an das Land Berlin zum entwicklungsunbeeinflussten
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Verkehrswert im Zuge der stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme bereit.

b Eigentimerschaft der Siedlung Elsengrund

Die Mehrzahl der Grundstiickseigentimerinnen und -eigen-
timer lehnt die in den ersten Entwirfen des Strukturkon-
zepts vorgeschlagene moderate bauliche Entwicklung der
sudlichen Gartengrundstticksflachen in Verbindung mit dem
Verkauf der Flachen an das Land Berlin ab. Begriindet wird
dies mit dem Wunsch, die privaten Grinflachen sowie die
Siedlung im Sinne des Denkmalschutzes zu erhalten.

Auf die weitere Planung der Bebauung des Stidrands der
denkmalgeschitzten Siedlung wird vor allem im Interesse
des Denkmalschutzes sowie aus Griinden der Verhdltnis-
maligkeit verzichtet.

3 Privat
Die derzeitige zum Teil noch planfestgestellte Brachflache
mit einer Grof3e von ca. 5,8 ha ist fur die geplante stadte-
bauliche EntwicklungsmaRnahme im Norden von zentraler
Bedeutung. Sie soll iberwiegend als Wohnungsbaustandort
mit ca. 400 bis 500 Wohneinheiten entwickelt werden. Die
Ostumfahrung BahnhofstraBe verlauft aus Grinden des
Larmschutzes Uber die sudlichen Grundstlicksflachen par-
allel zur Bahntrasse. Das westliche Baufeld ist als Standort
fur Dienstleistungen und eine Mobilitatsstation geplant. Eine
Ubergeordnete Griunverbindung in 6stlicher Richtung sowie
ein Teil der fur die Gesamtmafinahme erforderlichen natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsflachen missen auf diesem
Grundsttick realisiert werden (vgl. Kapitel 8.8).

Der Eigentumer kritisierte in den ersten Betroffenen-

gespréchen die geplante Trassenfuhrung der Ostumfahrung
BahnhofstraBe sowie den Umfang der Inanspruchnahme
des Grundstiicks fur offentliches Grun und fir Ausgleichs-
flachen.

Die Erwerbsangebote von SenSW IV D zum entwicklungs-
beeinflussten Verkehrswert hat der Eigentimer abgelehnt.

Im weiteren Beteiligungsprozess zeigte sich der Eigen-
timer zwar unter bestimmten Pramissen potentiell mitwir-
kungsbereit. Allerdings weichen insbesondere die Vorstel-
lungen Uber eine hdhere bauliche Dichte der geplanten
Wohnungsbaufelder deutlich von den Planungsvorstellungen
des Landes Berlin ab. In erster Linie lehnt der Eigentimer
ab, dass geméal den Vorgaben des Strukturkonzepts etwa
die Halfte der Grundstucksflache fur die zukinftige Ostum-
fahrung Bahnhofstral3e, fur o6ffentliche Grinverbindungen
sowie fur Ausgleichsflachen in Anspruch genommen werden
mussen und damit einer Bebaubarkeit fir Wohnungszwecke
nicht zur Verfigung stehen.

Selbst bei einer potentiellen Mitwirkungsbereitschaft des
Eigentiimers ware eine Entwicklung des Grundstiicks durch
oder mit dem Eigentimer jedoch nicht méglich. Die Flachen
kdnnen als Gesamtmalinahme nur einheitlich und zigig
durch das Land Berlin entwickelt werden (vgl. Kapitel 9.9).
Daher ist es erforderlich, dass SenSW IV D das Grundstuick
zum entwicklungsunbeeinflussten Verkehrswert nach Beginn
der stédtebaulichen EntwicklungsmafRnahme zlgig erwirbt.

4 Privat

Wegen der Waldeigenschaft in Verbindung mit dem wert-
vollen Baumbestand sind keine anderweitigen oder bauli-
chen Entwicklungen méglich. Das Grundstiick wird deshalb



nicht in die geplante stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme
einbezogen.

5 und 6 Privat

Auf den zwei Grundstiicken sollen wegen ihrer Lage und
Eignung die fur die Gebietsentwicklung erforderlichen
Flachen fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich vorge-
sehen werden. Die Frage der Mitwirkungsbereitschaft stellt
sich nicht, da das Land Berlin diese Flachen zum entwick-
lungsunbeeinflussten Verkehrswert von den Eigentimern
erwerben muss, um die geplanten Mal3hahmen umzusetzen
zu konnen.

Beide Fléchen liegen gemall § 35 BauGB im Auf3en-
bereich. Eine bauliche Entwicklung ist nicht méglich bzw.
wurde von Seiten des Bezirks bereits abschlie3end abge-
lehnt. Beide Eigentimer sind grundséatzlich verkaufsbereit.
Der Eigentumer des 6stlichen Grundstiicks vertritt aller-
dings die vom Bezirk und von SenSW abweichende Auffas-
sung, sein Grundstick sei aus historischen Grinden gemaf
§ 34 BauGB bebaubar. Mit der Begriindung, dass dies die
Basis der Verkehrswertermittlung sei, hat er das Erwerbsan-
gebot von SenSW IV D abgelehnt, das den zonalen Anfangs-
wert ohne Baurecht als Bodenwert zugrunde legt.

7 Fachvermdgen Bezirk (Revierstltzpunkt, an

Gartnerei vermietete Flachen)
Auf den landeseigenen Grundstiicken befindet sich neben
dem bezirklichen Revierstutzpunkt und der Ausbildungs-
statte des StralRen- und Grinflachenamts Treptow-Kdpenick
eine an eine Privatgartnerei verpachtete Flache. Alle diese
Flachen sind ein wichtiges Potential fur den landschaftsoko-
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logischen Ausgleich der geplanten Gebietsentwicklung. Der
Bezirk ist vor dem Hintergrund der mangelhaften 6ffentlichen
ErschlielBung langfristig zu einer Verlagerung des Revier-
stltzpunkts einschlief3lich einer Aufgabe der Pachtflachen
bereit.

Im weiteren Planungsverfahren missen alternative Stand-
orte fur den Revierstitzpunkt und die Ausbildungsstétte unter
Berucksichtigung ihrer raumlichen Anforderungen evaluiert
und gemeinsam mit dem Bezirk bestimmt werden.

8 Privat

Bis auf eine kleinteilige Inanspruchnahme von Grundstiicks-
flachen im Norden fiir die 6ffentliche Erschlieffung sowie fiir
eine geringflgige Erweiterung des geplanten Gewerbestrei-
fens sind keine Anderungen im Bestand der vorhandenen
Gewerbestruktur vorgesehen. Der Eigentimer lehnt deshalb
die Einbeziehung des gesamten Grundstiicks in die geplante
stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme ab.

Das Erwerbsangebot fur die Arrondierungsflachen von
SenSW |V D, das auf Grundlage der zonalen Anfangsbo-
denwerte erstellt worden war, hat der Eigentimer ebenfalls
abgelehnt, da er von einem deutlich héheren Verkehrswert
ausgeht. SenSW IV D hat deshalb Gber SenSW Il E eine
gutachterliche Verkehrswertermittlung beauftragt und wird
dem Eigentimer nach Vorlage ein aktualisiertes Erwerbsan-
gebot unterbreiten.

9 und 10 Privat

Auf dem ndrdlichen Grundstiick ist nach derzeitigem Stand
als Hauptnutzung eine Quartiersgarage mit einer Mobilitats-
station geplant. Gemald gutachterlicher Einschéatzung kann
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das Grundstiick damit fur sich allein nicht wirtschaftlich
entwickelt werden. Der Eigentimer ist grundsétzlich mitwir-
kungsbereit. Er hat einem Grundstiickstausch mit einer etwa
gleich groRen Flache, die er fir Wohnungsbau entwickeln
kann, gemaR den entwicklungsrechtlichen Bestimmungen
(Verkauf des Bestandsgrundstiickes zum Anfangswert,
Ankauf des Tauschgrundstiickes zum Endwert) prinzipiell
zugestimmt.

Auf dem stidlichen Grundstiick sieht das Strukturkonzept
die Entwicklung einer héherwertigen gewerblichen Nutzung
ohne Wohnen vor. Die Grundsttickseigenttimerin hat zuletzt
mitgeteilt, dass sie nur mitwirkungsbereit sei, wenn dort Uiber-
wiegend Wohnungsbau realisierungsfahig ist. Anderenfalls
fordert sie den Tausch mit Grundsticksflachen, auf denen
Wohnungsbau realisiert werden kann.

11 Privat

Als langfristiges Entwicklungsziel soll auf dem Grundstuck
Ostlich des Finanzamts eine hoherwertige gewerbliche Ent-
wicklung ermdglicht werden. Um die vorhandenen Arbeits-
statten zu sichern, wird im Einvernehmen mit dem Bezirk die
Errichtung eines neuen Autohauses mit Werkstatt durch den
bereits ansassigen Betrieb als entwicklungskonform befur-
wortet. Der Betrieb hat das Grundstick, auf dem er zuvor
langjahriger Mieter war, zu diesem Zweck von dem Voreigen-
timer erworben.

Um die Einhaltung der stadtebaulichen Vorgaben fir
das Grundstick im Zusammenhang mit den angrenzenden
Planungen zu gewahrleisten, wurden die Entwicklungsziele
bereits im Vorfeld der Festsetzung der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmaflnahme konkretisiert. Sie sollen durch eine

Abwendungsvereinbarung, der ein entsprechender Vorver-
trag vorangeht, verbindlich geregelt werden.

12 BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH

Die BIM ist als Grundstickseigentiimerin grundsatzlich
bereit, die landeseigenen Liegenschaften im Untersuchungs-
gebiet in ihrer Zustandigkeit fur die geplante Gebietsentwick-
lung zu Verfiigung zu stellen. Sie wird einer Ubertragung offi-
ziell zustimmen, wenn die formalen Schritte eingeleitet sind
bzw. die entsprechenden Voraussetzungen vorliegen (Clus-
terung, Entbehrlichkeitsantrage und -prufungen).

Die wichtigste landeseigenen Flache, auf der Woh-
nungsbau in der ersten Realisierungsstufe der geplanten
Entwicklungsmafinahme umgesetzt werden soll, befindet
sich hinter dem Geb&aude des Finanzamts in der Seelenbin-
derstra3e. Bis auf das denkmalgeschiitzte Gebaude, das
weiter als Finanzamt genutzt werden soll, und die erforder-
lichen Stellplatzflachen koénnen die rickwartigen Teile der
Grundstiicksflache entsprechend dem Strukturkonzept in
die stéadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme einbezogen und
vorbehaltlich der abschlieRenden Entbehrlichkeitsprifung
weiter beplant werden.

Die Mietvertrage fur die Liegenschaften der BIM sudlich
der Seelenbinderstral’e (Garagengrundstiicke) und 6stlich
der Bellevuestralle (KFZ-Gewerbe) sind unbefristet, aber
kurzfristig kindbar.

13 Privat

Aufdem Grundstlck ist mittel- bis langfristig, also in der zweiten
und dritten Realisierungsstufe der stadtebaulichen Entwick-
lungsmafinahme, eine schrittweise Neuordnung im Rahmen



einer Qualifizierung und Verdichtung fiir kleinteiliges produ-
zierendes und dienstleistungsorientiertes Gewerbe geplant.
Das Grundstiick ist zentraler Baustein fur die zukinftige Star-
kung des Gewerbestandorts sowie fir die Bereitstellung und
Bedarfsdeckung von erforderlichen Arbeitsstatten vor Ort.

Die Umsetzung dieser mit den zusténdigen Fachbehdrden
der Senats- und Bezirksverwaltung abgestimmten Ziele kann
nur mit dem entsprechenden Instrumentarium der geplanten
stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme gesteuert werden
(val. Kapitel 9.7).

Der Eigentimer hat das von SenSW IV D im Oktober
2018 unterbreitete Kaufpreisangebot zum gutachterlich
ermittelten Verkehrswert abgelehnt. Anfang des Jahres 2019
hat er mitgeteilt, dass er im Rahmen der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmafinahme bereit wére, das Grundstiick selbst auf
Basis der planerischen Vorgaben und Entwicklungsziele (vgl.
Kapitel 5.4, 6, 8.4) zu entwickeln.

14 Privat mit anteiligem Eigentum einer landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaft

Wahrend der vorbereitenden Untersuchungen hat sich fur
dieses Grundstick ein Eigentumswechsel vollzogen. Das
Grundstuck sollte zunachst gemaf dem Strukturkonzept und
den entsprechenden Abstimmungen mit den zustandigen
Fachverwaltungen als Grundschulstandort in die stadte-
bauliche Entwicklungsmafinahme einbezogen werden. Der
vormalige Eigentimer hatte dies und den daraus resultie-
renden erforderlichen Verkauf des Grundstiucks zum ent-
wicklungsunbeeinflussten Verkehrswert an das Land Berlin
abgelehnt. Nach umfassender Prifung von Standortalter-
nativen fur die Grundschule hat SenSW IV D dem Eigentimer
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ein Kompromissangebot mit Wohnungsbau unterbreitet. Er
héatte unter Anerkennung bestimmter Rahmenbedingungen
und der Verpflichtung zur Umsetzung der Entwicklungsziele
in einem stadtebaulichen Vertrag auf dem Grundstick selbst
aullerhalb der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme
Wohnungsbau realisieren kdnnen. Dies hat der Eigentimer
ebenfalls abgelehnt. Inzwischen hat er das Grundstiick an
eine private Gesellschaft, an eine private Gesellschaft, an
der eine landeseigene Wohnungsbaugesellschaft mit einem
Anteil von 40% beteiligt ist, veraul3ert.

Mitte Februar 2019 wurde auf Grundlage des Kaufver-
trages ein stadtebaulicher Vorvertrag zwischen SenSW IV
D und dem neuen Eigentimer notariell beurkundet. Der Ver-
trag enthalt bereits verbindliche Pflichten des Eigentimers
und stellt umfassend sicher, dass die Entwicklungsziele fur
das Grundstuck verwirklicht werden.

Es besteht vor diesem Hintergrund kein Erfordernis, das
Grundstiick in die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme
einzubeziehen.

15 Stromnetz Berlin

Auf dem Grundstuick sind weder durch den Eigentimer noch
im Rahmen der geplanten stadtebaulichen Entwicklungs-
maRnahme Anderungen geplant. Daher wird es nicht in die
stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme einbezogen.

16 Beamten-Wohnungs-Verein zu Képenick eG (BWV)
Die Grundstuckseigentimerin vertritt zugleich die Interessen
ihrer Mieterschaft.

Auf den zwei Grundstiicken im Eigentum des BWV sind
keine Mallnahmen im Rahmen der Gebietsentwicklung
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geplant bzw. erforderlich. Die Grundstiicke liegen am Rand
der geplanten stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme und
sollen nicht in diese einbezogen werden.

Mogliche Konflikte durch den in unmittelbarer Nachbar-
schaft geplanten Schulstandort, auf die der Eigentimer
hingewiesen hat, sollen im Zuge der weiteren Planung ver-
mieden werden. Spéatestens im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens ist nachzuweisen, dass Larmbelastungen
durch die Anordnung der Sport- und Freiflachen bzw. durch
entsprechende LarmschutzmalRnahmen gegenlber der
Wohnbebauung ausgeschlossen werden.

17 Bundeseisenbahnvermdgen (BEV)

Die noch planfestgestellte Brachflache mit einer GroRe von
ca. 15 ha ist das Schliisselgrundstuck fur die geplante stad-
tebauliche EntwicklungsmafRnahme im Teilgebiet sudlich
der Bahntrasse. Der grof3te Teil des Grundstiicks soll mit
ca. 1.000 Wohneinheiten bebaut werden. Weitere wichtige
Mal3nahmen sind hier ein Schulstandort mit Grundschule,
weiterfihrender Schule und erganzenden Gemeinbedarfs-
einrichtungen. Geplant sind hier zudem der Neubau der
Ostumfahrung Bahnhofstral’e sowie Gewerbeflachen, die
als Ersatzstandorte fur erforderliche Betriebsverlagerungen
dienen sollen. Daneben sind auf dem Grundstiick 6ffentliche
Freiflachen und Grinverbindungen sowie 6kologische Aus-
gleichsflachen vorgesehen (vgl. Kapitel 8.8).

Der Eigentumer, das BEV hat in den verschiedenen
Betroffenengesprachen — vergleichbar mit dem privaten
Eigentimer des Schlisselgrundstiicks im Norden — zum
Teil grundséatzliche Mitwirkungs- und Verkaufsbereitschaft
bekundet.

Selbst bei einer potentiellen Mitwirkungsbereitschaft ist eine
Entwicklung des Grundstiicks durch oder mit dem Eigen-
tumer jedoch hier nicht moglich. Die Flachen kénnen nur
einheitlich und ztigig als Gesamtmafinahme durch das Land
Berlin entwickelt werden (vgl. Kapitel 9.9). Deshalb muss
das Land Berlin das Grundstiick zum entwicklungsunbeein-
flussten Verkehrswert moglichst zeitnah nach Beginn der
stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme erwerben.

Das Kaufpreisangebot von SenSW IV D zum entwick-
lungsunbeeinflussten Verkehrswert wurde von dem Eigen-
tumer abgelehnt. Der Eigentimer geht ohne Bericksich-
tigung der anzusetzenden Wertminderungen (Altlasten,
Bodenentsorgung, Gebaudeabriss) von einem doppelt so
hohen Verkehrswert als SenSW IV D aus.

18 Deutsche Bahn AG

In den ndrdlichen und sidlichen Randbereichen der Gleis-
trassen, die sich im Eigentum der Deutschen Bahn AG
befinden, sollen Flachen, die voraussichtlich nicht mehr
betriebsnotwendig sind, zur Arrondierung von offentlichen
Griin- und ErschlieBungsflachen herangezogen werden.
Hierfur ist die Mitwirkung der Grundstickseigentiimerin nicht
erforderlich.

In den Betroffenengespréachen haben die Vertreterinnen
und Vertreter der Deutschen Bahn AG die grundsatzliche
Bereitschaft signalisiert, die in die Planung einbezogenen
Flachen zu veréuf3ern. Schriftlich hat die Deutsche Bahn AG
SenSW IV D zu dem unterbreiteten Kaufangebot fir die vor-
gesehenen Arrondierungsflachen zuletzt mitgeteilt, dass
diese im Zuge des geplanten Ausbaus der Bahnstrecke noch
planungsbehaftet sind. Konkrete Aussagen zu einem Verkauf



seien erst nach Abschluss der Baumal3hahmen mdglich.

Die Fertigstellung des Ausbaus der Bahnstrecke ist
gemal Zeitplan der Deutschen Bahn AG in 2027 geplant. Da
die Herstellung der bahntrassennahen 6ffentlichen Flachen
erst ab dem Jahr 2027 vorgesehen sind, wirde der spétere
Ankauf nicht zu einer Verzdgerung der Gesamtmalinahme
fuhren.

¢ Eigentimerschaft Dammvorstadt (diverse, kleinteilig)
Entsprechend den Planungen fir die Grundstlicke gemani
dem Strukturkonzept sind die Mitwirkungs- bzw. die Ver-
kaufsbereitschaft der Einzeleigentiumerinnen und -eigen-
timer unterschiedlich.

Auf den Grundstucken sudlich des S-Bahnhofs sowie
nordwestlich des Brandenburgplatzes (Grundsttick westlich
von Nr. 8) sind keine Anderungen im Bestand vorgesehen.
Diese Grundstuicke werden daher nicht in die stadtebauliche
Entwicklungsmalinahme einbezogen.

Die zweiim privaten Eigentum befindlichen Garagengrund-
stiicke sidlich der SeelenbinderstrafRe sollen gemeinsam mit
dem Grundsttick im Eigentum der BIM fur die Erweiterung und
Qualifizierung des Gewerbestandortes bzw. als gewerbliche
Ersatzflachen fir erforderliche Betriebsverlagerungen ent-
wickelt werden. Die Eigentumerin und der Eigentimer sind
jeweils verkaufsbereit. Auf den kleinteiligen anderen Grund-
stiicken in diesem Bereich sind keine Anderungen geplant.
Hier missen mdogliche Konflikte zwischen Naturraum und
gewerblichen Entwicklungen durch Bebauungspléane bewal-
tigt und der Bestand festgeschrieben werden.

Ostlich der Bellevuestrale ist langfristig eine qualifizierte
gewerbliche Entwicklung einschlie3lich der stadtebaulichen
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Fassung der Bellevuestral3e vorgesehen. Bis auf den Eigen-
tumer des Grundstuicks sudlich der Alten Erpe, auf dem zu
dem Zeitpunkt der Betroffenenbeteiligung im Strukturkon-
zept eine Offentliche Durchwegung dargestellt war, wurden
im Rahmen der Betroffenenbeteiligung keine Widerspriiche
gegenuber der Planung geaul3ert.

Gemeinsam mit dem Bezirk wurde im weiteren Verfahren
festgestellt, dass die Wegeverbindung von der Alten Erpe
zum Neuenhagener MuihlenflieR Uber die Bellevuestralle
und das landeseigene Grundstiick am Furstenwalder Damm
gefuihrt werden soll. Es besteht somit keine Erforderlichkeit
der Einbeziehung des Grundstticks sudlich der Alten Erpe in
die stadtebauliche Entwicklungmaf3nahme.

Beteiligung der Mietenden und Pachtenden

Der im Untersuchungsgebiet betroffene Personenkreis, zu
dem insbesondere die ca. 70 Gewerbetreibenden an dem
Gewerbestandort im Siiden gehdren (vgl. Kapitel 4.4) wurde
bis auf drei Ausnahmen (Einzelgesprache) zu gebiets- bzw.
grundstlicksbezogenen Gruppengesprachen eingeladen
(vgl. Abb. 92). Daran haben ca. 40 Betroffene teilgenommen.
Daruber hinaus wurden mit den Geschéftsfihrenden der
Gewerbebetriebe, fur die Standortverlagerungen geplant
sind, im Verlauf des Jahres 2018 Einzelgesprache zu Verla-
gerungsanforderungen und -mdglichkeiten geftihrt.

Die Uber 350 Wohnungsmietenden wurden von den jewei-
ligen Eigentimerinnen und Eigentimern vertreten (siehe
oben). Da die geplante Entwicklungsmafnahme fir die Mie-
terschaft keine unmittelbaren Auswirkungen hat, waren auch
keine weiteren Betroffenengesprache bzw. anderweitige
Informationen erforderlich.
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Vi

e

—

. Mieterschaft Kopenick Nord

E Gartnerei Hirschgarten

. Mieterschaft nord-6stlich vom Brandenburgplatz
. sonstige Mieterschaft Untersuchungsgebiet Std
iVd Netto-Filiale

. Mieterschaft stid-westlich vom Brandenburgplatz
VI Mieterschaft Garagengrundstiicke

. Mieter-/P4chterschaft BEV (inkl. Kleingérten)

Abb. 92: Betroffenenbeteiligung — rdumliche Verteilung der Vermietung und Verpachtung (SenSW 2019)

| Mieterschaft Kopenick-Nord

Die Mietenden der kleinteiligen Grundstlicke stimmen der in
dem Strukturkonzept geplanten Gebietsentwicklung weitge-
hend zu.

Mit dem Mieter des Grundstiicks, das SenSW IV D von
der BSR Ende 2018 erworben hat (ehemaliger Gaswerks-
tandort), wurde zunéchst ein befristetes Nutzungsverhaltnis
vereinbart. Darin ist geregelt, dass er die bauordnungsrecht-
lich und brandschutztechnisch erforderlichen Mafnahmen
fur die befristete Nutzung im Kontext einer entsprechenden

Baugenehmigung selbst durchfihrt. Damit ist er in der Lage,
seinen Betrieb bis auf Weiteres wirtschaftlich zu fuhren.
Im Zuge der geplanten Grundstlicksentwicklung zu einem
Schulstandort im sudlichen Teilgebiet sowie der sukzes-
siven denkmalgerechten Sanierung und Nachnutzung der
Bestandsgebaude ist dann zu kléaren, inwieweit der Mieter
zukunftige Nutzungen einzelner Gebaude, z. B. fir Son-
derwohnformen und Gastronomie, ggf. selbst wirtschaftlich
betreiben kann. Der Mieter ist mit diesem Vorgehen grund-
satzlich einverstanden.



Il Gartnerei Hirschgarten

Die Betreiberin der vom Bezirk Treptow-Kdpenick gepach-
teten Gartnerei lehnt eine kurz- bis mittelfristige Betriebsauf-
gabe vor Ablauf ihres Pachtvertrages ab, weil ihr damit die
wirtschaftliche Grundlage entzogen wirde.

Der Pachtvertrag lauft noch etwa 8 Jahre. GemaR der
groben Zeitplanung fur die stddtebauliche Entwicklungs-
mafnahme liegt die vorgesehene Renaturierung der Pacht-
flachen im dritten Realisierungsabschnitt, so dass eine
Fortsetzung des Gartnereibetriebs bis Ende des laufenden
Pachtvertrages ohne zeitliche Verzégerung der Entwick-
lungsmafnahme mdglich ist.

Il Mieterschaft norddstlich Brandenburgplatz

Da auf den Mietflachen keine bzw. im Norden durch die
geplante offentliche ErschlieRung nur geringfiigige Ande-
rungen durch die kiinftige stéadtebauliche Entwicklungsmalf3-
nahme zu erwarten sind, wurden von Seiten der Mieter- /
Péachterschaft keine Bedenken geaul3ert.

IV Sonstige Mieterschaft Untersuchungsgebiet Siid

Die Betreiber der entsprechend dem Strukturkonzept von
einer Verlagerung betroffenen sechs Gewerbebetriebe auf
Mietflachen der Grundstlicke westlich und dstlich des Finanz-
amts (vgl. Kapitel 4.4) sind grundsatzlich zu einer Mitwir-
kung bereit. Die prinzipiell in Einzelgesprachen mit SenSW
IV D definierten Voraussetzungen dafir sind die gesetzlich
geregelte finanzielle Unterstiitzung der Betriebsverlagerung
sowie die Bereitstellung von angemessenen Ersatzgrundstu-
cken im kiinftigen Entwicklungsgebiet stidlich der Seelenbin-
derstral3e und im Nordosten des Brandenburgplatzes.
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Die Verlagerungen der Betriebe konnten im Zuge der
Durchfihrung der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme
nach Erwerb, Freimachung / Erschliefung und Schaffung
von Planungsrecht fur die jeweiligen Umsiedlungsflachen in
ca. 4 Jahren durchgefuhrt werden.

Die Mietenden des Kfz-Betriebes ¢stlich der Bellevue-
stral3e (Grundstiick BIM) haben keine Einwande gegeniber
der Planung geéuf3ert.

IV a Lebensmitteleinzelhandels-Filiale

Der Mietvertrag des Betreibers des Lebensmittelmarktes
mit dem Grundstiickseigentiimer lauft noch etwa 12 Jahre
(Stand Mérz 2019). Ebenso wie der Grundstickseigentimer
hat der Betreiber des Lebensmittelmarkts den Neubau einer
Grundschule und eine Betriebsaufgabe bzw. -verlagerung
deutlich vor Ende der Mietlaufzeit abgelehnt.

Im Zuge der Umplanung, des Grundstiicksverkaufs
(siehe oben) und der mit dem Bezirk abgestimmten Mdglich-
keit, der Wiederansiedlung des Einzelhandelsbetriebs nach
Fertigstellung des Wohnungsbaus haben der Betreiber des
Lebensmittelmarktes und der alte sowie der neue Eigen-
tumer eine Vereinbarung abgeschlossen, die sicherstellt,
dass das aktuelle Mietverhéltnis beendet wird, sobald mit der
Bebauung des Grundstiickes auf Basis eines festgesetzten
Bebauungsplans begonnen wird.

V Mieterschaft sudwestlich vom Brandenburgplatz

Zwischen den Gewerbetreibenden und dem Grundstiicksei-
gentumer bestehen langfristige Mietvertréage mit unterschied-
lichen Laufzeiten. Die Gewerbebetreibenden lehnen kurz- bis
mittelfristige bauliche Anderungen vor diesem Hintergrund
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prinzipiell ab. Einige stiinden einer Verlagerung am Standort
oder auf Ersatzstandorte in unmittelbarer Néahe positiv
gegenuber, wenn dies nicht mit wirtschaftlichen Verlusten
verbunden ist. Den Bedenken der Gewerbetreibenden kann
insoweit entsprochen werden, als die auf dem Grundsttick
vorgesehenen stadtebaulichen NeuordnungsmafRnahmen
sukzessive erst ab Ende der zweiten Realisierungsstufe also
mit Beginn in ca. 8 Jahren ab Festlegung der stadtebaulichen
Entwicklungsmafinahme umgesetzt werden sollen. Hierbei
soll den Bestandsbetrieben eine Entwicklungsperspektive
am Standort gesichert werden (siehe oben, Kapitel 8.5).

VI Pé&chterschaft der Garagengrundstiicke
Die Pachterschaft der Garagenhofe lehnt die geplante stad-
tebauliche Umwandlung zu einem qualifizierten Gewerbe-
standort bzw. Ersatzstandort fur die im kunftigen Entwick-
lungsgebiet erforderlichen Betriebsverlagerung ab, weil sie
zu vergleichbaren Konditionen in der Nahe keinen Ersatz fiir
die Stellplatz- und Lagerflachen erhalten.

Alle Pachtvertrage sind kurzfristig kiindbar. Ggf. sind die
Garagengebéude zu entschadigen, so dass eine zeitnahe
Grundstticksentwicklung maoglich ist.

VII Mieter- / Pachterschaft des BEV (inkl. Kleingarten-
parzellen)
Das vermietete Wohngebdude am Bahnhof Hirschgarten
wird nicht in die stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme ein-
bezogen.

Mit dem Péachter der ca. 14 Kleingartenparzellen, dem
Bahn-Landwirtschaft Hauptverband e.V., der die Kleingar-
tenparzellen wiederum einzeln unterverpachtet hat, wurde

ein Einzelgesprach gefuhrt. Der Pachtvertrag kann bzw.
muss auf Grundlage einer stadtebaulichen Entwicklung von
dem Eigentimer entsprechend den Vorgaben der offent-
lichen Hand kurzfristig gektindigt werden. Die Umsetzung
von MaflRnahmen im Bereich der Pachtflachen ist nach der-
zeitigem Stand in der dritten Realisierungsstufe friihestens
ab 2027 / 2028 geplant. Im Zuge des Bahnstreckenausbaus
konnte allerdings bereits eine frihere Inanspruchnahme in
Betracht kommen.

Dem Wunsch des Pachters, die Kleingartennutzung so
lange wie moglich aufrecht zu erhalten und eine sozialver-
tragliche Verlagerung auf Ersatzflachen friihzeitig vorzube-
reiten, soll im weiteren Planungs- und Umsetzungsprozess
nach Mdglichkeit entsprochen werden.

Fazit

Die Betroffenenbeteiligung hat in Verbindung mit der fachli-
chen und juristischen Prifung der jeweils erdrterten Belange
sowie zum Teil in Ubereinstimmung mit den Ergebnissen
der Offentlichkeitsbeteiligung zu Anderungen des Struktur-
konzepts gefiuihrt. Dazu gehdren auch die Entscheidungen,
einige Grundstiicke in Randbereichen des Untersuchungs-
gebiets nicht in die stéadtebauliche EntwicklungsmafRnahme
einzubeziehen (vgl. Kapitel 9.10).

Die gemal} Strukturkonzept vorgesehene Planung fur die
Schlusselgrundstiicke wird von den entsprechenden Eigen-
timerinnen und Eigentimer im Norden und im Suden des
Untersuchungsgebiets nicht mitgetragen. Die Bereitschaft
zum Verkauf der Grundstiicke zum entwicklungsunbeein-
flussten Verkehrswert vor Festsetzung der stadtebaulichen
Entwicklungsmaf3nahme besteht bei dem tiberwiegenden Tell



der Eigentimerinnen und Eigentiimern nicht (vgl. Kapitel 9.9).

Die Grundstuckswertermittiungen sind im Zuge der
zukunftigen Entwicklungsmalinahme gutachterlich zu kon-
kretisieren.

Die vorrangigen Belange der Mieter- und Pachterschaft
betreffen den Verbleib am Standort entsprechend der
Laufzeit der Miet- und Pachtvertrdge. Auch bei kurzfristig
kindbaren Miet- und Pachtvertrdgen wurde Uberwiegend
Ablehnung gegenuber planungsbedingten Veradnderungen
geaul3ert, was insbesondere auf die aktuell giinstigen Miet-
und Pachtkonditionen zurtickzufiihren ist.

Einer Betriebsverlagerung stehen die betroffenen Gewer-
bebetriebe dann positiv gegeniiber, wenn dadurch keine finan-
ziellen Nachteile in Verbindung mit einer langfristigen, wirt-
schaftlich tragféahigen Standortperspektive zu erwarten sind.

7.3 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Bei der Beteiligung der Trager offentlicher Belange ist gene-
rell zu prufen, ob diese die Planungsabsichten mittragen
und die Planung aus ihrer fachlichen Sicht zligig umgesetzt
werden kann. Die Beteiligung umfasst:

» Die Information Uber die Ziele und Zwecke der
geplanten stadtebaulichen Entwicklung;

» die Evaluierung von fachlichen Belangen, die zu
Problemen oder Verzégerungen bei der Realisierung
des Projekts fuhren kénnen;

+ die Klarung der Mitwirkungsbereitschaft, insbeson-
dere bei der Umsetzung o6ffentlicher Ma3nahmen;

» die Zustimmung zur Einbeziehung von Flachen mit
besonderer Zweckbestimmung (z. B. technische
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Versorgung, planfestgestellte Flachen) in den zukinf-
tigen Entwicklungsbereich.
Die o6ffentlichen Belange sind gemal § 165 Abs. 3 BauGB
untereinander abzuwégen.

Fur die ,formale* Behordenbeteiligung hat SenSW IV D
das ,Verzeichnis der Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange fur eine Beteiligung in offentlich-rechtlichen
Verfahren, hier: Verbindliche Bauleitplanung” (SenSW II C
2017b, Stand Dezember 2017) entsprechend angepasst.
Auf3er den fachlich zustéandigen Verwaltungen konnten sich
die von der Planung betroffenen tbergeordneten Behdrden
und weitere relevante Bedarfstrager, wie z. B. Feuerwehr,
IHK, Handwerkskammer, Berliner Verkehrsbetriebe (BVG)
zu der Planung fiir das Areal des ehemaligen Guterbahnhofs
Kopenick aulRern. Dies galt auch fur die Berliner Landesar-
beitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (Serviceeinrichtung der
Berliner Naturschutzverbande, die die Stellungnahmen der
Verbande zu Vorhaben koordiniert). Die Stellungnahmen
mit den fir die Abwagung relevanten Hinweisen und Anre-
gungen sind in einer ausfuhrlichen Tabelle zusammenge-
fuhrt und ausgewertet (vgl. SenSW 2018a).

Die nachfolgend zusammengefassten, fir das Verfahren
relevanten Ergebnisse der Tragerbeteiligung sind jeweils
sektoral bzw. themenspezifisch zugeordnet. Sie sind geglie-
dertin die Absatze: Beteiligte und Methodik, Umgang mit den
Anregungen und Abwagung sowie Prif- und Klarungsbedarf
im weiteren Planungsprozess. Zugleich werden der Umgang
mit den offentlichen Belangen einschlieRBlich der Hinweise
zu der Realisierungsfahigkeit der Planung sowie die ,Mitwir-
kungsbereitschaft" der 6ffentlichen Trager herausgestellt:
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|. Stadtplanung / Stadtebau

1. Flachennutzungsplan 2015 (FNP)

Mit SenSW | B, zustandig fiir die Aufstellung und Anderung
des FNP, fanden im Verlauf der vorbereitenden Untersu-
chungen mehrere Termine zu der Frage der Entwickelbarkeit
des neuen Stadtquartiers aus dem FNP statt. Die Gemein-
same Landesplanung Berlin-Brandenburg (GL) wurde zu
Fragestellungen der Raumordnung / tbergeordneten Pla-
nungen schriftlich beteiligt.

Die geplanten Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, Gemein-
bedarf) sind grundsatzlich aus dem FNP entwickelbar. Dies
trifft nicht fur den im Strukturkonzept geplanten Verlauf der
Ostumfahrung Bahnhofstra3e zu. GemaR SenSW | B erfor-
dert die Abweichung der Trassenfuhrung fur die geplante
Ostumfahrung Bahnhofstrae von der generalisierten Dar-
stellung im FNP eine Anderung des FNP in diesem Bereich.

Dem FNP liegt eine Trassenfiihrung aus den 1990er
Jahren zugrunde, die unter deutlich anderen Rahmenbedin-
gungen und lediglich mit groben stadtebaulichen Annahmen
entwickelt wurde. Die Erforderlichkeit der neuen, vom FNP
abweichenden Trassenfuhrung wird stéadtebaulich und ver-
kehrlich in den vorbereitenden Untersuchungen nachge-
wiesen. Die Anderung des FNP wird SenSW | B mit Fest-
setzung der stadtebaulichen Entwicklungsmafl3nahme in
Abstimmung mit SenSW IV D einleiten und im Zuge der ent-
sprechenden Bebauungsplanverfahren bzw. vor deren Fest-
setzung durchfihren.

2. Strukturkonzept, Stadtebau, Denkmalschutz
Als Ergebnis einer umfassenden und kontinuierlichen Abstim-

mung zu den planerischen und stadtebaulichen Aspekten
der vorbereitenden Untersuchungen mit dem Bezirk Trep-
tow-Kopenick haben die Fachbereiche Stadtplanung und
Denkmalschutz sowie die bezirkliche Wirtschaftsférderung
ihre abschlieRenden Hinweise und Anregungen schriftlich
zusammengefasst. Das Landesdenkmalamt hat eine schrift-
liche Stellungnahme abgegeben, die die vorliegenden Infor-
mationen erganzt, aber keine abwagungsrelevanten Hin-
weise enthalt.

Von Seiten des Bezirks waren im Wesentlichen Klarstel-
lungen im Detail (Grin, Stral3en, Verkehr) sowie Hinweise
zur Berlcksichtigung des Denkmalschutzes, hier insbeson-
dere des Umgebungsschutzes formuliert worden.

Die gemeinsam mit dem Bezirk vorgenommenen Anpas-
sungen des Strukturkonzepts, wie z. B. Grunverbindungen,
StralRenbreiten, zusatzliche Infrastrukturflache im Osten,
waren zum Zeitpunkt der Abgabe der Stellungnahme
bereits eingearbeitet worden. Die daruber hinausgehenden
detaillierten konzeptionellen Hinweise werden im weiteren
Verfahren gepruft bzw. eingearbeitet. Die Anregungen
des Fachbereichs Denkmalschutz zu der stadtebaulichen
Berucksichtigung des Umgebungsschutzes konnen auf
Ebene des Strukturkonzepts nicht nachvollzogen werden;
die konkrete Prufung und Abwéagung wird im Rahmen von
stadtebaulich / architektonischen Wettbewerben und in den
Bebauungsplanverfahren im Rahmen des nachfolgenden
Planungsprozesses durchgefihrt.

3. Gewerbestandort / Gewerbeentwicklung
Im Verlauf der vorbereitenden Untersuchungen hat SenSW
einschliel3lich eines Abschlusstermins mehrere gemeinsame



Abstimmungsgespréache mit der Senatsverwaltung fir Wirt-
schaft und Betriebe (SenWEB) und der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen, | A (SenSW | A, zustandig
fur den StEP Industrie und Gewerbe bzw. Entwurf StEP
Wirtschaft 2030) zu den stadtentwicklungspolitischen Vor-
gaben fur die Gewerbeentwicklung am Standort gefuhrt. Die
Wirtschaftsforderung Treptow-Kodpenick wurde ebenfalls im
gesamten Untersuchungsprozess kontinuierlich einbezogen.
Mit der IHK Berlin fand nach der schriftlichen Stellungnahme
zu dem Strukturkonzept ein Klarungstermin im Fruhjahr 2018
statt.

Uber die Erforderlichkeit der Sicherung und Schaffung
von Arbeitsstatten am Standort und damit der Einbezie-
hung der Gewerbeflachen um den Brandenburgplatz in die
zukunftige stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme besteht
Einvernehmen zwischen SenWEB, SenSW | A und der
Wirtschaftsforderung. Die begriindeten Standpunkte von
SenWEB, SenSW | A und der bezirklichen Wirtschaftsforde-
rung zum Gewerbestandort Brandenburgplatz / Seelenbin-
derstral3e wurden als Ziele fir das zukinftige Entwicklungs-
gebiet Ubernommen und planerisch in dem Strukturkonzept
umgesetzt (vgl. Kapitel 5.4, 8.4).

Die IHK betrachtet den Eingriff in das private Grundei-
gentum durch die geplante stadtebauliche Entwicklungsmaf3-
nahme kritisch. Insbesondere kann sie die Einbeziehung von
Grundstiicken mit bestehenden Nutzungen im Siiden des
Untersuchungsgebietes nicht nachvollziehen und pladiert
dafir, die stadtebauliche Neuordnung auf die unbebauten
Areale zu konzentrieren.

Die Erforderlichkeit der stadtebaulichen Entwicklungs-
mafnahme auch fur Teile der untersuchten, Uberwiegend
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gewerblich genutzten Bestandsgebiete um das Areal des
ehemaligen Guterbahnhofs Kdpenick ist nachgewiesen (vgl.
Kapitel 4.1, 4.4, 9.6). In einem Klarungstermin wurde der IHK
erlautert, dass die Einbeziehung der bereits Uberwiegend
gewerblich genutzten Grundstlcksflachen in die zukinftige
stadtebauliche Entwicklungsmafinahme unerlasslich ist. Hier
besteht der Bedarf sowohl fir die Unterbringung der notwen-
digen Gemeinbedarfseinrichtungen (ehemaliger Gaswerks-
tandort im Norden) als auch fir die erforderliche Erweiterung
der Arbeitsstéatten sowie im Interesse des langfristigen Struk-
turwandels der Gewerbebetriebe. SenSW hat angeboten,
dies im weiteren Verfahren im Bauplanungsausschuss der
IHK zu erlautern.

4. Gemeinbedarf / soziale Infrastruktur

Das Schulamt Treptow-Kopenick wurde im Untersuchungs-
zeitraum parallel zum Fachbereich Stadtplanung einbezogen.
Die Informationen zu den Bedarfen und Standortpraferenzen
wurden von Anbeginn in der Planung bertcksichtigt und
waren fir die Standortentscheidungen ausschlaggebend.
Mit der Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Familie,
SenBJF wurden zum Teil gemeinsam mit dem Schulamt
ebenfalls mehrere Gesprache zu den Bedarfen, der Stand-
ortplanung und den Rahmenbedingungen fur die Umsetzung
der drei geplanten Schulen gefuhrt.

Bereits zu Beginn der vorbereitenden Untersuchungen
war von SenSW klargestellt worden, dass der Forderung
der Schulverwaltungen nach dem Standort fiir eine ISS in
dem geplanten stédtebaulichen Entwicklungsgebiet gefolgt
wird; Basis daflur war der zu diesem Zeitpunkt vorliegende
Entwurf des bezirklichen SIKo (vgl. Bezirksamt Treptow-
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K6penick 2017). Der Standort wurde unter stadtebaulichen,
schulischen und verkehrlichen Griinden gemeinsam festge-
legt; Einvernehmen bestand ebenfalls zu den zwei Grund-
schulstandorten nach einer umfassenden Bedarfsermitt-
lung und Standortprifung. An die Mehrfachnutzungen der
zuklnftigen Schulkomplexe bestehen fur die Schulstand-
orte und zwischen den Beteiligten zum Teil unterschiedliche
Anforderungen. Das Schulamt steht Mehrfachnutzungen auf
dem Schulstandort mit der ISS im Suden eher ablehnend
gegenuber. Mehrfachnutzungen mussen also im weiteren
konkreten Planungs- und Realisierungskonzept vertieft und
abgestimmt werden.

Im Rahmen der Betroffenenbeteiligung und in Verbindung
mit der stadtebaulichen Abwagung wurde der Grundschuls-
tandort im Stiden von einem Grundsttick in der Seelenbin-
derstraBe im Konsens mit dem Bezirk und SenBJF weiter
nach Norden verschoben.

1. Verkehr und Umwelt / Fachplanungen

1. Verkehr / Mobilitat

Die fur die Verkehrsplanung und -prognosen zustandigen
Referate der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Kli-
maschutz (SenUVK IV A/ B) gehdren wie die Fachbereiche
Stadtplanung und Tiefbau des Bezirks Treptow-K&penick
zu den Fachbehorden, die im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen zu Verkehrs- und Mobilitdtsthemen konti-
nuierlich eingebunden wurden. Das fur Ingenieurbauwerke
zusténdige Referat V, SenUVK war bei der Erstellung der
Machbarkeitsstudie zur Gleisquerung beteiligt und hat dar-
Uber hinaus schriftlich mit dem Fokus auf die technische und

wirtschaftliche Planung sowie die Umsetzung der Gleisque-
rung Stellung genommen. Mit der BVG wurden zu Bestand
und Planungen fir den OPNV im Umfeld des ehemaligen
Guterbahnhofs Kdpenick, insbesondere zu der Stral3en-
bahn, mehrere Gesprache gefiihrt. Eine enge Abstimmung
fand in unterschiedlichen Kreisen zwischen SenSW IV D und
der DB Netz AG im Zusammenhang mit den Planungen fur
den Ausbau der Regionalbahnstrecke und den zukinftigen
Regionalbahnhof statt.

Die Vertreterinnen und Vertreter von SenUVK &uf3erten
im Zeitraum der vorbereitenden Untersuchungen diverse
konstruktive Hinweise und Forderungen fur das Strukturkon-
zept sowie Anregungen fur den weiteren Planungsprozess.
Da sie bei der Erstellung der Kapitel zu Verkehr und Mobilitat
des Berichtes zu den vorbereitenden Untersuchungen sowie
bei der Entwicklung des Strukturkonzeptes umfassend ein-
bezogen wurden, hat der Hauptteil der fachlichen Anforde-
rungen von SenUVK bereits Berticksichtigung gefunden. Zu
den relevanten offenen bzw. im weiteren Planungsverfahren
noch zu prifenden Aspekten zéhlen:

« Der westliche Teilabschnitt des Stellingdamms fur die
Ostumfahrung Bahnhofstral3e auf der vorhandenen
Trasse kann zwar prinzipiell ohne Einbeziehung in die
Planfeststelung fir die Ubergeordnete Stral3e ausge-
baut werden. Ggf. ist aber eine Planfeststellung nach
Personenbeforderungsgesetz (PBefG) fur die Verle-
gung der StraRenbahngleise erforderlich.

+ Die Gleisquerung der Ostumfahrung BahnhofstraRe
in Troglage ist aus verkehrs- und ingenieurbautechni-
scher Sicht nicht die optimale Variante. Die Optimie-
rung der Gleisquerung soll im Zusammenhang mit



der Prufung einer Verlegung der S-Bahngleise nach
Suden einschliellich der wirtschaftlichen Auswir-
kungen in den nachfolgenden Planungen bearbeitet
werden.

» Die Verkehrsfihrung am Brandenburgplatz als Kreu-
zung wird von SenUVK aus verkehrstechnischen
Grunden bzw. wegen der vorhandenen zu integrie-
renden StralBenbahntrassen gegenlber dem gut-
achterlich vorgeschlagenen Kreisverkehr préaferiert.
Dagegen hat die Verkehrsfilhrung am Brandenburg-
platz als Kreisverkehr aus verkehrsgutachterlicher
Sicht sowie stédtebaulich deutliche Vorteile gegen-
Uber einer Kreuzung. Auf der Ebene des Strukturkon-
zeptes wurde der Forderung von SenUVK nach einer
Kreuzung zwar gefolgt. Dies ist im weiteren Planungs-
verfahren vertieft zu untersuchen.

Aus Sicht der BVG werden neben dem Erhalt der Anlagen
der StralRenbahn im Stellingdamm und in der Hirtestral3e
zukiinftig zusatzlich Aufstellflachen fir den Stadionverkehr
(1. FC Union) bendtigt. Des Weiteren sind Taktverdichtungen
und in Folge mittelfristig eine zusétzliche Inanspruchnahme
der Gleisschleife Hirtestral3e zu erwarten.

Diese Anforderungen sind den 6ffentlichen Belangen der
Gebietsentwicklung, hier insbesondere die Errichtung einer
Grundschule, im weiteren Planungsverfahren gegentber zu
stellen. Die fachlichen Rahmenbedingungen und Implikati-
onen sowie planerische Alternativen sind umfassend aufzu-
bereiten.

Die BVG regt auch an, die StraRenbahntrasse mit Wen-
deschleife in der Verlangerung des Stellingdamms zur
ErschlieBung der 6stlichen Wohngebiete perspektivisch zu
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erweitern. Alternativ kdnnen auch Busse eingesetzt werden.

Der Vorschlag der Verlangerung der Stral3enbahntrasse
wird aus stadtebaulichen Grinden sowie zugunsten einer
Buslinie, die dann auch das Gebiet quert, nicht weiter ver-
folgt. Detailabstimmungen fur die Planung einer neuen Busli-
nienfihrung sind im weiteren Verfahren erforderlich.

Mit der Deutschen Bahn AG besteht auf informeller Ebene
grundsétzlich Einvernehmen uber die Ziele der geplanten
stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme. Eine formelle Stel-
lungnahme ist allerdings erst zu erwarten, wenn das Plan-
feststellungsverfahren fur den Ausbau der Bahnstrecke und
den Bau des Regionalbahnhofs Kdpenick formal begonnen
hat und wenn parallel konkrete Planungen (Bebauungspla-
nentwirfe, Bauplanungsunterlagen) fir die Gebietsentwick-
lung vorliegen.

Die DB Netz AG fordert die Gewahrleistung koordinierter
Bauablaufe zwischen dem Ausbau der Bahnstrecke, dem
Umbau zum Regionalbahnhof Kopenick und der Gebietsent-
wicklung. In erster Linie soll sich der Bauablauf der Ostum-
fahrung Bahnhofstral3e einschlief3lich Gleisquerung nach den
Bauzeiten der DB Netz AG richten. Die Abstimmung der Pla-
nungen fir die Gebietsentwicklung (Gleisquerung, ggf. Verle-
gung S-Bahngleise) und Bauzeiten mit der DB Netz AG sind
Bestandteil der weiteren Verfahren, insbesondere des Plan-
feststellungsverfahrens fur die Ostumfahrung Bahnhofstral3e.

2. Natur- und Artenschutz, naturschutzfachlicher und
planungsrechtlicher Ausgleich

Die fachliche Information von und die Abstimmung mit

SenUVK Il B (Naturschutz, Landschaftsplanung, Forst-

wesen), dem Landesbeauftragten fur Naturschutz

171



172

Vorbereitende Untersuchungen ehemaliger Gilterbahnhof Képenick

(SenUVK LB) und dem Umwelt- und Naturschutzamt als
Unterer Naturschutzbehodrde (UNB) Treptow-Kopenick fand
wahrend der gesamten vorbereitenden Untersuchungen
statt. Zum Teil nahmen auch die Berliner Forsten an Abstim-
mungsrunden zu den Kompensationsanforderungen und
-konzepten teil. Nach Vorlage erster Ergebnisse wurde die
Berliner Landesgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN, als
Vertretung der Berliner Naturschutzverbénde) ebenfalls
informiert und einbezogen.

Grundsatzliches Einvernehmen besteht zwischen SenSW
IV D und allen fachlich beteiligten 6ffentlichen Tréagern — ein-
schlieBlich BLN — zu den Ergebnissen der landschaftsokolo-
gischen Untersuchungen und den generellen Anforderungen
an die Kompensation fur die geplanten Eingriffe. Auf der
Ebene des Strukturkonzeptes kdnnen unter Einbeziehung
benachbarter Flachen fur den Ausgleich (Kurpark, ehema-
lige Gartnerei Stillerzeile) sowie unter Berlicksichtigung des
Abwagungsspielraumes (Bewertung der ,weichen* Kriterien
zum Landschaftsbild) die Eingriffe der geplanten stadtebauli-
chen Entwicklungsmaf3nahme nach derzeitigem Stand aus-
geglichen werden.

Die naturschutzrechtlichen und -fachlichen Vorausset-
zungen fiur die erforderlichen MaRhahmen im Zusammen-
hang mit den Zauneidechsen (Uberplanung von vorhandenen
Zauneidechsen-Habitaten) sind grundsatzlich vorhanden.
Das Vorkommen von Zauneidechsen spricht nicht gegen die
Gebietsentwicklung.

Den Forderungen der UNB Treptow-Kopenick und des
BLN nach Erhalt eines 40 - 50 m breiten Biotopstreifens im
Suden der Gleistrasse wird in dem Strukturkonzept aus zwin-
genden entgegenstehenden stédtebaulichen Grinden nicht

nachgekommen. Der Belang wird in den nachfolgenden Pla-
nungsebenen (Bebauungsplane) mit den 6ffentlichen Tragern
weiter geprift und im Rahmen der Abwéagung berticksichtigt.
Grundsatzlich kann und soll die bestehende Biotopverbin-
dung bei Beachtung der zentralen Planungsziele so weit wie
moglich erhalten werden.

Die in diesem Zusammenhang geauf3erten Bedenken
zur Trassenfuhrung der Ostumfahrung einschlieBlich Trog-
lage werden nicht geteilt. Die Trassenfihrung wurde auf der
Ebene des Strukturkonzepts umfassend gepruft. Auch mit
der Querung als Trog ist es prinzipiell moglich, den Biotop-
verbund aufrecht zu erhalten.

Die UNB Treptow-K6penick und der BLN stellen des Wei-
teren die multifunktionalen Nutzungen von Grinflachen fur
den Naturschutz und die Offentlichkeit in Frage. Gutachter-
lich wurde dazu festgestellt, dass bereits viele Beispiele und
Madglichkeiten existieren, eine multifunktional nutzbare Grin-
flachen zu gestalten und umzusetzen.

Diese Thematik muss im Zusammenhang mit den kon-
kreten Kompensationserfordernissen und -konzepten im
weiteren Planungsprozess, insbesondere auf der Ebene der
anstehenden Wettbewerbe und der Bauleitplanung, bear-
beitet werden.

3. Wald

Im Rahmen der genannten Abstimmungen zu den Kom-
pensationsanforderungen und —konzepten fanden zum Tell
separat mit den Berliner Forsten Ortstermine und mehrere
Vorstellungs- / Erdrterungsrunden zu dem Umgang mit dem
Baumbestand / Wald auf dem Areal des ehemaligen Guter-
bahnhofs statt.



Der Umfang des Waldes bzw. von Flachen mit Waldeigen-
schaft im Untersuchungsgebiet (hier insbesondere Grund-
stick BEV und private Grundstiicksflachen im Nordosten)
wurde gutachterlich von dem mit den landschaftsdkologi-
schen Untersuchungen beauftragten Biro Gruppe F deutlich
niedriger bewertet als von den Berliner Forsten. SenSW IV D
hat gegenuber den Berliner Forsten und SenUVK Il B als
Fachaufsicht klargestellt, dass die gutachterliche Bewertung
als Basis der vorbereitenden Untersuchungen und fur die
Rahmenplanung herangezogen und ggf. juristisch abgesi-
chert wird.

Nach einer umfangreichen Rodung von Gehdlzen auf
dem Grundstiick im Eigentum des BEV im Januar 2018 wird
fur die fachliche Bewertung einschlie3lich Ausgleich in den
vorbereitenden Untersuchungen von der aktuellen Biotop-
struktur nach den Rodungsmafinahmen ausgegangen. Der
Widerspruch gegenuber den Auffassungen der Berliner
Forsten und der UNB Treptow-Kopenick kann von SenSW
nicht aufgelost werden.

Den Forderungen der Berliner Forsten nach einem
Waldausgleichskonzept, einer Waldbilanzierung und einer
Umweltvertraglichkeitsprifung wird auf Ebene des Struktur-
konzeptes nicht gefolgt. Gemalf der von SenSW IV D vorge-
nommenen juristischen und fachlichen Prifung ist dies nicht
erforderlich. Im weiteren Verfahren werden die in den jewei-
ligen Planungsstadien rechtlich notwendigen Fachgutachten
zum Wald entsprechend erstellt.

4. Larm / Emissionen
Als zustandige Fachbehdrde und in der Funktion als Trager
offentlicher Belange wurde SenUVK | C (Immissionsschutz,
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Verkehrslarm, Gewerbelarm) friihzeitig in die vorbereitenden
Untersuchungen, insbesondere im Rahmen der Erstellung
des Schallschutzgutachtens, einbezogen.

SenUVK | C beflrwortet explizit die in dem Strukturkon-
zept vorgesehene Trassenfihrung der Ostumfahrung Bahn-
hofstral3e einschlie3lich der Querungsvariante als Trog. Eine
weitere Optimierung wird geman der Zielstellung eines larm-
robusten Stadtebaus auf den nachsten Planungsstufen der
stadtebaulichen Wettbewerbe und der Bebauungsplanver-
fahren gefordert.

Der Hinweis von SenUVK | C, den Trennungsgrundsatz bei
moglichen Konflikten zwischen dem geplanten Wohnen und
dem vorhandenen bzw. geplanten Gewerbe anzuwenden,
kann auf Ebene des Strukturkonzepts grundséatzlich beachtet
werden. Der konkrete Umgang mit dem anlagenbezogenen
Larm wird im Kontext der Bebauungsplanung abgewogen.

[1l. Finanzen / Kosten- und Finanzierungsutbersicht

(KoFi)
Zu den Kosten und der Finanzierung der geplanten stad-
tebaulichen EntwicklungsmalRnahme sowie zur Sicherung
ihrer Finanzierung wurden - wie auch zur Methodik der KoFi
fur den Untersuchungsbericht - bereits frihzeitig im Ver-
lauf der vorbereitenden Untersuchungen die erforderlichen
Abstimmungsgesprache mit SenSW ZF (Haushaltsangele-
genheiten, Verbindungsstelle Finanzen fur die Senatsverwal-
tung fur Finanzen, SenFin) und den zustandigen Fachberei-
chen von SenFin gefihrt.

Gemal der Forderung von SenFin werden die ersten
funf Jahre der geplanten stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme aus haushaltstechnischen und -rechtlichen Griinden
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in Jahresscheiben dargestellt. Der Hinweis von SenFin, dass
das Abgeordnetenhaus vor Festsetzung der stadtebaulichen
Entwicklungsmafnahme die Mdglichkeit erhalten sollte,
sich mit Finanzierung zu befassen bzw. der Durchfiihrung
der MalBnahme unter finanziellen Gesichtspunkten zuzu-
stimmen, wird durch das entsprechende Beschlussproze-
dere umgesetzt (vgl. Kapitel 10).

Fazit

Die beteiligten Fachverwaltungen und Trager offentlicher
Belange stimmen im Grundsatz der geplanten Gesamtmalf3-
nahme mit den vorliegenden Zielen und der damit korres-
pondierenden Strukturplanung zu. Sie haben keine prinzi-
piellen Bedenken zur Realisierungsfahigkeit der geplanten
MalRnahmen geduliert und deren ziigige Umsetzung nicht in
Frage gestellt.

Die einbezogenen Fachverwaltungen der Senatsverwal-
tung, die insbesondere zu den sektoralen Themen Verkehr /
Mobilitat, Ingenieurbau, Landschaftsplanung und Okologie,
Umwelt, Wirtschaft / Gewerbe, Schulen beteiligt wurden,
sind bereit, die Gebietsentwicklung zu unterstiitzen und aktiv
an deren Realisierung mitzuwirken. Dies trifft auch auf die
zustandigen Amter und Fachbereiche des Bezirkes (Stadt-
planung, Tief, Schule, Wirtschaftsférderung, Griin) zu.

Im Rahmen der Tragerbeteiligung wurden zum Stand
Fruhjahr 2018 keine Hinweise gegeben, die grundlegende
Anderungen der vorliegenden, zum groRten Teil bereits
abgestimmten Strukturplanung erfordern.

Ein groRRer Anteil der Hinweise und Anregungen verdeut-
licht, dass im weiteren Planungsprozess vertiefte Untersu-
chungen sowie die Prifung von planerischen Alternativen

auf allen fachlichen Ebenen durchgefihrt werden mussen.
Die Planungsschritte fur die Gebietsentwicklung und deren
Umsetzung sind zuklnftig eng mit den jeweils erforderlichen
formalen Planungs- und Genehmigungsverfahren zu ver-
zahnen.

7.4 Beteiligung der Offentlichkeit

Bereits in der Anfangsphase der vorbereitenden Unter-
suchungen signalisierten die Fragen aus der betroffenen
Offentlichkeit im Umfeld des Untersuchungsgebiets das
Erfordernis, frihzeitig mit der Information und Beteiligung
der Burgerinnen und Birgern zu beginnen. So fand schon
die gemeinsam mit dem Bezirk Treptow-Kopenick durchge-
fuhrte Ortsteilkonferenz Kopenick-Nord im April 2017, in der
der Stand der Planung zum ersten Mal der Gebietsoffent-
lichkeit vorgestellt wurde, grofRes Interesse. Es wurde deut-
lich, dass eine Konzeption fiir die eingehende Beteiligung der
Offentlichkeit parallel zu der gesetzlich vorgeschriebenen
Betroffenenbeteiligung gemafn § 165 i. V. m. § 138 BauGB
zu entwickeln war. Sie ist wesentliche Voraussetzung, um
die Akzeptanz und Transparenz der vorbereitenden Unter-
suchungen ebenso wie der geplanten stadtebaulichen Ent-
wicklung zu erhéhen.

Im Folgenden werden die Beteiligungsformen erlautert
und die Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung zusam-
mengefasst.

Im Verlauf der vorbereitenden Untersuchungen wurden
die Offentlichkeit und die Bewohnerschaft aus der naheren
Umgebung auf mehreren Ebenen informiert und beteiligt.
Dazu gehdrten im Wesentlichen die



» Ortsteilkonferenzen des Bezirkes Treptow-Kdpenick
fur die Bezirksregionen Kdpenick-Nord am 04. April
2017 und Dammvorstadt am 17. April 2018;

+ Offentliche Burgerwerkstatt der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen am 19. September
2017;

» Freischaltung der Website zu den vorbereitenden
Untersuchungen und den Planungen fur das Areal
des ehemaligen Guterbahnhofs Kopenick auf der
Homepage der Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung und Wohnen kurz vor der Burgerwerkstatt,
einschlie3lich des Angebots fiir eine umfassende
Internetbeteiligung zum Planungsstand im Herbst
2017.

Dariiber hinaus hat SenSW IV D auf Basis entsprechender
Einladungen bei weiteren zum Teil 6ffentlichen Veranstal-
tungen die Arbeitsstdnde sowie die geplanten MalRnahmen
vorgestellt, z. B. bei Terminen des Vereins Burger fur das
Mérchenviertel und den Elsengrund e.V. und der Burgerin-
itiative MeinKiez sowie in Sitzungen der Bezirksverordne-
tenversammlung und des bezirklichen Denkmalbeirates im
Frihjahr 2018.

Ortsteilkonferenzen

Zur Information und Beteiligung der Offentlichkeit konnte im
Bezirk Treptow-Kopenick bereits in der Anfangsphase der
vorbereitenden Untersuchungen im April 2017 das bewéhrte
Format der Ortsteilkonferenzen genutzt werden. Die Orts-
teilkonferenzen werden von der Sozialraumorientierten Pla-
nungskoordination (SPK) (vgl. Bezirksamt Treptow-Kdpenick
2019), einem fur die Offentlichkeitsarbeit zustandigen Team,
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das als Stabsstelle beim Bezirksbiirgermeister von Treptow-
Kopenick angegliedert ist, koordiniert und durchgeftihrt.

Die Ortsteilkonferenzen bieten eine Plattform fir Ver-
netzung, Teilhabe und Austausch. Unter Beteiligung der
Bewohnerschaft und der Akteurinnen und Akteure dienen
sie der eingehenden Erdrterung von Handlungserforder-
nissen und Planungen in jeder der insgesamt 20 Bezirksregi-
onen. Da der Uiberwiegende Teil des Untersuchungsgebiets
in den Bezirksregionen Dammvorstadt und Kopenick-Nord
liegt, wurden die Ortsteilkonferenzen fur diese beiden
Bezirksregionen jeweils als Foren zur Vorstellung und Dis-
kussion des aktuellen Arbeits- und Planungsstands genutzt.

Themen waren Verkehr, Erschlie@ung und Mobilitét,
Schulen, soziale und kulturelle Einrichtungen, Denkmal-

Abb. 93: Plenum der Biirgerwerkstatt (Nozon 2017)
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schutz, Freiflachen und 6ffentlicher Raum in dem geplanten
Neubauquartier sowie in den angrenzenden bestehenden
Quartieren. Den interessierten Birgerinnen und Birgern
standen Vertreterinnen und Vertreter des Bezirks und der
Senatsverwaltung sowie des mit der Durchfiihrung der vor-
bereitenden Untersuchungen beauftragten Planungsbiros
fur Ruckfragen und Beratung zur Verfugung.

In den Diskussionsforen der Ortsteilkonferenzen wurde
vor allem erortert, was den Burgerinnen und Burgern aktuell
und zukinftig fur ihr Lebensumfeld wichtig ist, wo sie Verbes-
serungen sehen und welche Ausstattungs- und Gestaltungs-
aspekte beachtet werden sollten.

In beiden Ortsteilkonferenzen waren die Planungen fur
das neue Stadtquartier trotz der umfangreichen Programme
fur die Gesamtheit der jeweiligen Bezirksregion zwar zentral,
die Beteiligung musste aber auf die vorgegebenen Themen
und Abléaufe beschréankt bleiben.

Burgerwerkstatt
Die Birgerwerkstatt der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Wohnen am 19. September 2017 war deshalb aus-
schlieBlich der Entwicklung des ehemaligen Guterbahnhofs
Kopenick und der angrenzenden Flachen gewidmet. Der
Information Uber den Arbeitsstand und die Strukturplanung
sowie der Erdrterung der Planungen sollte ein moglichst
breiter Raum gegeben werden.

Mehr als 250 Burgerinnen und Buirger beteiligten sich bei
dieser Veranstaltung an der Debatte.

Um Information und Diskussion gleichermalRen Raum zu
geben, wurde die interessierte Offentlichkeit in dem ersten
Teil der Burgerwerkstatt durch Vortrage zur Bedeutung des

Untersuchungsgebiets fur die gesamtstadtische Entwicklung
zu den bisherigen und weiteren Planungsablaufen sowie zu
den Schwerpunkten der Strukturplanung eingehend infor-
miert. Im zweiten Teil boten finf jeweils von Fachexperten
moderierte thematische Arbeitsgruppen Gelegenheit zu Nach-
fragen und zur Erdrterung von Bedenken und Anregungen.
Parallel bzw. in den Pausen hatten die Birgerinnen
und Burger die Moglichkeit, an grof3formatigen Planen des
Strukturkonzepts anhand von Kommentarfahnchen stand-
ortbezogene Hinweise zu geben. Dieses offene Betelli-
gungsformat, von dem rege Gebrauch gemacht wurde, war
zugleich geeignet, die Beitrage fir den weiteren Planungs-

Abb. 94: Programm der Birgerwerkstatt (Nozon 2017)



Abb. 95: Fahnchen mit Birgerhinweisen (Nozon 2017)

prozess zu dokumentieren. Die meisten Hinweise und Anre-
gungen waren bereits sehr konkret und kdnnen erst in der
den vorbereitenden Untersuchungen nachfolgenden Pla-
nungsebenen gepriift bzw. berticksichtigt werden.

Die Hinweise auf den Fahnchen sowie die themenbezo-
gene Zusammenfassung mit Erlauterungen der Schlussfol-
gerungen fir das weitere Verfahren wurden kurze Zeit nach
der Birgerwerkstatt auf die Website des Projektes gestellt
(www.berlin.de/gueterbahnhof-koepenick).

Internet / Projektwebsite

Die kurz vor der Blrgerwerkstatt geschaltete Projektwebsite
auf der Homepage der Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung und Wohnen informiert seither Uber die Ziele der Pla-
nung und das Strukturkonzept sowie tUber die Ergebnisse der
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Diskussionen mit den Birgerinnen und Burgern.

Im Anschluss an die Birgerwerkstatt bot sie allen Inte-
ressierten die Moglichkeit, innerhalb eines Zeitraums von
drei Wochen vom 19. September bis 08. Oktober 2017
ergdnzende Hinweise und Fragen zur Planung des Unter-
suchungsgebiets zu formulieren. Ahnlich dem Fahnchen
Prinzip konnten diese auf einer Karte des Untersuchungsge-
biets raumlich zugeordnet werden.

Die fast 100 eingegangenen Beitrdge betrafen weitge-
hend &hnliche Themenschwerpunkte, wie sie bereits in
den offentlichen Veranstaltungen erortert wurden. Darlber
hinaus enthielten sie oft sehr detailliert eine jeweils person-
liche Sicht auf die geplanten MaRhahmen. Daraus liel3en sich
fur den weiteren Planungsprozess zusétzliche Anregungen
und Schlussfolgerungen ableiten.

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Ergebnisse aus der Burgerwerkstatt in Form der Fahn-
chen-Hinweise und der Online-Beteiligung sind detailliert auf
der Projektwebsite dokumentiert und bewertet. An dieser
Stelle ist zu konstatieren, dass die Hinweise in der Gesamt-
betrachtung die Kritiken, Bedenken, Angste aber auch
Zustimmungen beinhalten, die im Verlauf der vorbereitenden
Untersuchungen von der betroffenen und interessierten
Offentlichkeit zu der geplanten Quartiersentwicklung geau-
Rert wurden. Dies betrifft insbesondere Ortsteilkonferenzen
und die weiteren Burgerveranstaltungen.

Die Hauptthemen und Problemfelder, die von der
betroffenen Offentlichkeit im Verlauf der Beteiligungsver-
fahren wiederholt und mit gleichbleibender Eindringlichkeit
vorgebracht wurden, sind:

177



178

Vorbereitende Untersuchungen ehemaliger Gilterbahnhof Képenick

befurchtete weitere Verschéarfung der bestehenden
Verkehrsproblematik, insbesondere Zunahme der
Belastung der BahnhofstraRe mit Auswirkungen auf
den StralRenverkehr in den angrenzenden Stadt-
quartieren — hier vor allem die weitere Verknappung
der Stellplatze im offentlichen Stral3enland sowie
zusétzliche Larmbelastungen;

hohe Dichte der geplanten Bebauung sowie der
Wegfall von Blickbeziehungen und vorhandenen (nicht
offentlichen) Freiflachen;

kunftige ausreichende / angemessene Ausstattung
mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und der
Nahversorgung;

Denkmalschutzbelange der Siedlung Elsengrund —
in diesem Zusammenhang eine weitgehende
Ablehnung der Einbeziehung von Grundstucksteilen in
eine bauliche Entwicklung;

Schutz des privaten Eigentums und der aktu-
ellen Miet- und Pachtverhaltnisse, wozu auch die
gepachteten Gartenparzellen im Sidosten des
Bahnhofs Kdpenick gehoren.

Methodisch wurden die AuRerungen der Biirgerinnen und
Birger unterteilt in

a)

b)

Hinweise und Anregungen, die auf Ebene des Struk-
turkonzept bericksichtigt wurden bzw. in die aktuelle
Bearbeitungsebene eingeflossen sind;

Aspekte, die zunachst wegen des planerisch
noch nicht erreichten  Konkretisierungsgrades
.gespeichert® wurden, um in einem spéteren
Bearbeitungs- und Planungsstand gepruft und ggf.
berucksichtigt zu werden;

0)

d)

Fragen, Bedenken und Kritik, zu denen in den
weiteren Offentlichen Veranstaltungen vertieft infor-
miert werden muss;

Hinweise und Anregungen, die zwar zu Dokumen-
tationszwecken aufgenommen, aber wegen Wider-
sprichen zu den offentlichen Belangen der Ent-
wicklungsziele, die in der Abwagung zugunsten des
Allgemeinwohls als hodher bewertet werden, nicht
berlcksichtigt werden konnen. Dazu gehdren ins-
besondere die grundsétzliche Ablehnung der Ent-
wicklung des Stadtquartiers oder der Ostumfahrung
BahnhofstraBe, eine deutliche Reduzierung der
stadtebaulichen Dichte oder die Verlagerung der Bau-
vorhaben Richtung S-Bahnhof Hirschgarten, sowie die
Ablehnung des Baus von Schulen an den geplanten
Standorten.

Die Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung haben — grund-
satzlich in Verbindung mit anderen fachlichen Abstimmungs-
resultaten (vgl. Kapitel 7.3 und 7.4) — insbesondere folgende
Anderungen des Strukturkonzepts im Planungsprozess
angestoRRen:

Verzicht auf die Planung der Bebauung des Sudrandes
der Siedlung Elsengrund;

Ausdehnung der geplanten 6kologischen Ausgleichs-
flachen im Osten des Untersuchungsgebiets;
VergroRerung des Schulgrundstiicks im Westen der
Bestandswohngebdude an der Gelnitzstral3e, um
Nutzungskonflikte zwischen den geplanten Schul-
sportflachen und dem benachbarten Wohnen auf ein
Minimum zu verringern;

Umplanung zugunsten des kurz- bis mittelfristigen



Bedarfs an Gewerbeflachen fiir Ersatzstandorte bzw.
fur die Qualifizierung und Erweiterung von Gewerbe-
flachen im Siden der Selenbinderstralle / westlich
des Brandenburgplatzes, auch um zusatzliche Ersatz-
standorte fir zu verlagernde Gewerbebetriebe von
den Grundstiicken im Norden der Seelenbinderstral3e
Zu gewinnen;

Einbeziehung kultureller / sozialer Nutzungsoptionen
in das Nutzungskonzept der instandzusetzenden Bau-
denkmaler auf dem Gelande der ehemaligen Gasan-
stalt Kopenick.

Fir den weiteren Planungsprozess werden konkrete Hinweise
gemal b) in erster Linie zu folgenden Themenkomplexen fir
eine Prufung im weiteren Planungsprozess ,gespeichert*:

Nutzungs- und Gestaltungsvorschlage fir o6ffent-
liche Grinflachen, offentliche Strallen und Platze,
fur soziale / kulturelle Einrichtungen sowie fir
Spielplatze;

Vorschldge zur Verbesserung der Nahversorgung
(z. B. Kiez-Markt);

Barrierefreiheit in allen 6ffentlichen Bereichen;
intensivierte / themenbezogene Offentlichkeits- und
Betroffenenbeteiligung;

verstarkte Abstimmung mit der Deutschen Bahn AG
zu den Gestaltungen der S-Bahnhofe einschlief3lich
Ein- und Ausgangsbereichen;

Rucksichtnahme der neuen Bebauung auf die
vorhandene Stadtstruktur, stadtebauliche Integration
der geplanten Maf3nahmen;

sozialvertraglicher Umgang mit den vorhandenen
Gartenparzellen auf dem Grundstiick des BEV nahe
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dem Bahnhof Kdpenick.

Vertieft informiert werden muss als Auswertungsergebnis zu
¢) im weiteren Planungsverfahren insbesondere zu:

Ubergeordneten Verkehrsplanungen im Zusam-
menhang mit der Planung flir das neue Stadtquar-
tier unter entsprechender Beteiligung von Bezirk
und der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz;

Konzepten fur Mobilitdt und Reduzierung des MIV
(autoarmes Quartier) einschlieBlich Mobilitatsbera-
tung: Insbesondere die Umsetzung und der Erfolg
eines Mobilitdtskonzeptes basieren auf einer umfas-
senden Kommunikationsstrategie. Unter Mitwirkung
von Mobilitatsdienstleistern und Verkehrsbetrieben
schliel3t sie offentliche Debatten in Volkshochschule,
Stadtteilforen und Bildungseinrichtungen sowie die
Mobilitdtsberatung unterschiedlicher Zielgruppen wie
Bewohnerinnen und Bewohner, Schulklassen, Gewer-
betreibende, Beschéftigte aber auch Bautréger ein.
Von Bedeutung sind Uberdies Nutzerforen zur Ver-
besserung und Attraktivititssteigerung des OPNV,
z. B. durch vermehrten Einsatz umweltfreundlicher
Busse und Einbeziehung intermodaler Angebote.

Fazit und Ausblick

Die Einbeziehung der interessierten Offentlichkeit ein-
schlieBlich der Akteure und Initiativen vor Ort war ein wich-
tiger Bestandteil im Rahmen der vorbereitenden Untersu-
chungen. Die zwei Ortsteilkonferenzen fur Kdpenick-Nord
und die Dammvorstadt unter Federflihrung des Bezirkes,
die offentliche Burgerwerkstatt der Senatsverwaltung fur
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Stadtentwicklung und Wohnen sowie die Internetbeteiligung
im Anschluss an die Birgerwerkstatt haben die Bedeutung
der Birgerbeteiligung von Anbeginn der Planung und Ent-
wicklung des neuen Stadtquartiers verdeutlicht. Die Zielstel-
lungen waren und sind weiterhin, die Offentlichkeit vor Ort
umfassend zu informieren und dabei auch Falschinformati-
onen richtig zu stellen — die Bedenken, Kritiken und Angste
ernst zu nehmen sowie die Anregungen und Hinweise zu
prufen und, wenn diese sinnvoll sind, zu bertcksichtigen.

Auch kinftig, im Fall der Festsetzung der stadtebaulichen
Entwicklungsmafinahme, ist eine tber die gesetzlichen Vor-
gaben hinausgehende Betroffenen- und Offentlichkeitbeteili-
gung mit unterschiedlichen Formaten geplant. Dafiir wird ab
dem Sommer 2019 ein entsprechendes Konzept erarbeitet,
das der interessierten Offentlichkeit einschlieRlich des Pla-
nungsstands und des geplanten Vorgehens voraussichtlich
bis Ende 2019 vorgestellt werden kann.



Kapitel 7 — Beteiligung an der Planung 181



182 Vorbereitende Untersuchungen ehemaliger Giterbahnhof Képenick

Abb. 96: Strukturkonzept, Stand April 2019 (UrbanPlan 2019)
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8

Rahmenkonzept

Das als Bestandteil der vorbereitenden Untersuchungen
erarbeitete Strukturkonzept dient vor allem dem Zweck, die
fur die kinftige Entwicklung des Untersuchungsgebietes
malRgeblichen strukturellen Vorgaben und planerischen
Ziele festzulegen. Grundlage dafir bilden die Ergebnisse der
Bestandsanalyse, die Ubergeordneten Planungsvorgaben
sowie die gebietsbezogenen Entwicklungsziele.

Auf dieser Basis sind die Belange der betroffenen Grund-
stlickseigentimerinnen und Grundsttickseigentiimer, der Mie-
tenden und Pachtenden sowie der Trager offentlicher Belange
ermittelt worden und in das Strukturkonzept eingeflossen.
Das gilt auch fur die zur Planungsumsetzung erforderlichen
Finanzmittel und das planungsrechtliche Instrumentarium.

Welche planerischen Festlegungen fir die Grundstiicks-
flachen konkret getroffen werden, bleibt dem weiteren
Planungsprozess vorbehalten.
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8.1 Strukturkonzept

Mit dem Strukturkonzept werden die Grundziige der Nut-
zungsverteilung und des ErschlieRBungssystems vorgegeben.
Damit ist es mdglich, die Einbindung des geplanten Stadt-
quartiers in das Umfeld, mdgliche Nutzungskonflikte und die
zugige Machbarkeit der Gesamtmal3nahme zu prtfen.

Im Zuge der Erarbeitung wurde das Strukturkonzept mit
den zustandigen Fachverwaltungen auf Bezirks- und Senats-
ebene, den Tréagern offentlicher Belange und den von der
Planung Betroffenen abgestimmt. In diesem Kontext sowie
als Ergebnis der Burgerbeteiligung wurde eine Reihe von
Varianten zur Nutzungsverteilung und zum Verlauf der tUber-
geordneten ErschlieBungstrasse gepriift. In dem nun vorlie-
genden Strukturkonzept ist das Ergebnis dieser umfangrei-
chen Prifungs-, Abstimmungs- und Beteiligungsprozesse
zusammengefasst. Es bildet somit die Grundlage fur alle
weiterfuhrenden Planungen.

Abb. 97: Ausbauplanung der Deutschen Bahn AG am Bahnhof Képenick (UrbanPlan 2017)

Die raumlichen Dispositionen des Strukturkonzepts sind
durch die Gegebenheiten vor Ort sowie durch externe Anfor-
derungen an den Standort, wie insbesondere die bereits weit
vorangeschrittene Planung der Deutschen Bahn AG fir den
Ausbau des Bahnhofs Kopenick zum Regionalbahnhof und
der Ausbau der Fernbahntrasse vorgepragt.

Planungen fur den Bahnverkehr

Geplant ist die Erweiterung der Bahntrasse um ein weiteres
Gleis sowie der Bau eines neuen Bahnsteigs fur die Regi-
onalbahn (vgl. Abb. 97). In diesem Zusammenhang sollen
neue barrierefreie Zugange zum kiinftigen S- und Regional-
bahnhof im Osten der Bahnsteige entstehen. Dies wird die
Zuganglichkeit des Bahnhofs und die Wegebeziehungen vor
allem im 6stlichen Umfeld deutlich verbessern.

Standorte fur den Gemeinbedarf

Mit der Entwicklung des geplanten Stadtquartiers ist auch
die Deckung des Bedarfs an Gemeinbedarfseinrichtungen
aufzufangen und zu verbessern, der in den benachbarten
Bestandsquartieren bereits aktuell vorhanden ist. Basis fur
das Erfordernis zur Errichtung von zwei Grundschulen und
einer Sekundarschule sowie fur die grundsétzlichen Stand-
ortvorgaben ist das Soziale Infrastrukturkonzept (SIKo) des
Bezirkes Treptow-Kopenick (Bezirksamt Treptow-Kopenick
2016b). Nur die Areale des ehemaligen Guterbahnhofs und
des noérdlich gelegenen ehemaligen Gaswerks Kopenick
bieten im Zuge der Entwicklung des neuen Stadtquartiers
die Mdglichkeit, ausreichend grof3e Flachen fur den Bau der
bereits gegenwartig dringend bendétigten drei neuen Schulen
bereitzustellen (vgl. Abb. 98, Kapitel 5.6).



Fir den Neubau einer Grundschule im Norden (Einzugsbe-
reich Kopenick-Nord) stehen die erforderlichen Flachen auf
dem weitgehend unbebauten nérdlichen Grundsticksteil des
ehemaligen Gaswerks Kdpenick zur Verfigung.

Im Siden der Bahntrasse ist der Neubau einer Integ-
rierten Sekundarschule (ISS) auf einer Teilflache des brach-
liegenliegenden Guterbahnhofgelandes geplant. Sie soll
moglichst dicht am Bahnhof K&penick liegen, weil aufgrund
ihres gesamtstadtischen Einzugsbereichs ein betrachtlicher
Teil der Schilerinnen und Schuler mit der S- und der Regio-
nalbahn dorthin gelangen wird.

In unmittelbarer Nachbarschaft der ISS sind der Neubau
einer weiteren Grundschule (Einzugsbereich Dammvorstadt
mit neuem Stadtquartier stdlich der Bahntrasse) sowie fiir
beide Schulen gemeinsam zu nutzende Sportflachen vor-
gesehen. Aufgrund dieser flachensparenden Zuordnung ist
es moglich, zusatzliche Flachen fur den Wohnungsneubau
bereitzustellen. Durch die Nachbarschaft von Grund- und
Sekundarschule auf einem gemeinsam genutzten Grund-
stlicksareal besteht zugleich langerfristig die Option, beide
Schulen als Gemeinschaftsschule zu betreiben und damit die
Schulraumlichkeiten — abhéngig vom wechselnden Bedarf
der verschiedenen Altersgruppen — flexibel nutzen zu kénnen.

Insbesondere im raumlichen Kontext mit den Schulen
sollen weitere soziale und kulturelle Gemeinbedarfseinrich-
tungen (vgl. Kapitel 8.6) entstehen. Im sudlichen Teilgebiet
in erster Linie baulich an die Schulen angegliedert, ein Aus-
gangspunkt im nordlichen Teil sind die denkmalgeschitzten
Gebaude des ehemaligen Gaswerks. Alle Schulen sind als
Quartiersschulen konzipiert und sollen in hierfur geeigneten
Teilbereichen auch zu aufRerschulischen Nutzungen fur
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Quartiersbewohnerinnen und -bewohner offen stehen.

Die Standorte fur drei gro3ere Kitas sowie fur vier offent-
liche Spielplatze sind Teile eines Netzes sozialer und griiner
Infrastruktur, das sich Uber das gesamte Gebiet spannt. Es
soll ergadnzt werden durch weitere Einrichtungen privater
Betreiber, darunter mehrere kleinere Kitas.

Umstrukturierung vorhandener und Entwicklung
neuer Gewerbestandorte

Angesichts der Entwicklungsdynamik der wachsenden Stadt
und der damit verbundenen Verdrangung von Handwerks-
betrieben und produktionsorientierten Betrieben aus inner-
stadtischen Lagen soll das geplante Neubauquartier auch
als Standort fiir eine kleinteilige Gewerbemischung gestarkt
werden. Um die vorhandenen Betriebe vor Ort halten zu
kdnnen, sind vereinzelt Standortverlagerungen notwendig.
Hierfur sollen in raumlicher Nachbarschaft zu den am
Sidrand des Untersuchungsgebiets bereits vorhandenen

Abb. 98: Geplante Schulstandorte (UrbanPlan 2017)
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Gewerbestandorten neue kleinteilige Gewerbeflachen ent-
wickelt werden. Sie kénnen zugleich zur stadtebaulichen
Abschirmung des bestehenden Gewerbes gegeniiber den
benachbarten Wohnungsbauten dienen.

Daruber hinaus wird es erforderlich sein, die stédtebau-
lichen Méangel und Funktionsschwéchen der vorhandenen
Gewerbestandorte zu beseitigen. Dies wird im Rahmen von
schrittweisen Neuordnungsmaf3nahmen erfolgen und Raum
fur die Ansiedlung neuer Betriebe schaffen. Damit werden
zumindest fur einen Teil der kinftigen Bewohnerschaft des
Neubauquartiers Arbeitspléatze, aber auch Einzelhandel,
Gesundheitseinrichtungen und handwerkliche Dienstleis-
tungen in fuBlaufiger Entfernung zu den Wohnstandorten
erreichbar sein.

In Ergadnzung zu den Standorten am Sudrand des Unter-
suchungsgebiets ist insbesondere in der larmbelasteten
zentralen Lage im Norden des Bahnhofs K&penick ein aus-
schlielich gewerblich genutztes Dienstleistungszentrum mit

Abb. 99: Geplante Gewerbestandorte (UrbanPlan 2017)

einer Mobilitatsstation geplant. In den jeweils zentral gele-
genen Eingangsbereichen des Neubauquartiers sollen das
Dienstleistungszentrum im Norden und der Nahversorgungs-
standort am Brandenburgplatz im Stidendazu beitragen, eine
lebendige, zu Ful3 oder mit dem Rad erreichbare Mischung
unterschiedlicher Nutzungen herzustellen (vgl. Abb. 99).

Verdichteter und kostenglinstiger Wohnungsneubau
Mit den zuvor genannten Standortvorgaben und -entschei-
dungen sind die Entwicklungsflachen fir den Wohnungsbau
im Grundsatz vorgezeichnet.

Der westliche Teil des Untersuchungsgebiets in ful3lau-
figer Entfernung zum Bahnhof Kdpenick und zum bezirkli-
chen Hauptzentrum an der Bahnhofstral3e ist pradestiniert
fur eine stadtebauliche Verdichtung. Sie beginstigt in dem
geplanten Neubauquartier ein engmaschiges Versorgungs-
netz, kurze Wege und damit den Verzicht auf die Nutzung des
eigenen Pkw. Die vergleichsweise hohe Bebauungsdichte ist
eine bedeutsame Voraussetzung fur die Realisierung kos-
tengilinstiger Gebaudetypen und damit fur die Bereitstellung
preiswerten Wohnraums sowie fur das Erreichen der Ent-
wicklungsziele (vgl. Abb. 100).

Nachhaltige Freiflaichenentwicklung

Die Inanspruchnahme der Bauflachen erfordert eine Kom-
pensation der notwendigen Eingriffe. Dafur ist als grofie
zusammenhéangende und landschaftsdkologische wirk-
same Flache nur der 6stliche Teil des Untersuchungsgebiets
geeignet. Dieses Areal soll von Bebauung freigehalten und
wegen der Néhe zu den benachbarten Grun- und Land-
schaftsrdumen als Ausgleichsraum mit 6kologischen Funk-



tionen unterschiedlicher Intensitat entwickelt werden. Im
Siden ist die Umwandlung eines brach gefallenen Gleisge-
biets in einen o6ffentlichen Park mdglich.

Ein System von Griinziigen, in das wohnungsnahe Spiel-
und Erholungsflachen ebenso wie das lokale Fuf3- und Rad-
wegenetz integriert sind, ist prégendes Strukturelement des
geplanten Neubauquartiers. So kdnnen zugleich attraktive
Verbindungen zu den umliegenden LandschaftsrAumen und
nicht zuletzt zu dem ins Abseits geratenen Kurpark Fried-
richshagen hergestellt werden (vgl. Abb. 100).

Die Grinzuge dienen auch der lokalen Regenwasserbe-
wirtschaftung und der Vernetzung vorhandener Biotopflachen.

ErschlieBungssystem und Mobilitatsangebote

Die Grundstruktur des Erschlieungssystems ist gepragt
durch den Verlauf der Ostumfahrung Bahnhofstral3e so-
wie durch das an der geplanten blockartigen Bebauungs-
struktur ausgerichtete Netz lokaler ErschlieRungsstralen
(vgl. Abb. 101).

Die Ostumfahrung BahnhofstralRe dient insbhesondere der
Bindelung des ubergeordneten Verkehrs. Vom Branden-
burgplatz im Stiden soll sie aus Grinden des Larmschutzes
und der stadtebaulichen Integration in Tieflage unter der
Bahntrasse hindurchgefiihrt werden. Ebenfalls aus Larm-
schutzgrinden soll sie auf der Nordseite unmittelbar angela-
gert an die Bahngleise bis zum westlichen Stellingdamm ver-
laufen und in den Knotenpunkt mit der Mahlsdorfer Stral3e
einmunden. Dort wird sie als Teil des Tangentenvierecks (vgl.
Kapitel 5.7) den uberértlichen Verkehr zwischen den nérdli-
chen und sudostlichen Stadtteilen Berlins aufnehmen.

Die StralRen innerhalb des Neubauquartiers dienen aus-
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schlielich der inneren Erschliel3ung.
Im Zusammenhang mit dem Ausbau des Bahnhofs Kopenick
fir den Regionalverkehr wird in naher Zukunft das OPNV-An-
gebot deutlich verbessert. Durch den Um- und Ausbau des
Bahnhofs ist eine raumlich enge Verzahnung von Haltestellen
des Bus- und Tramliniennetzes mit Abstell- und Mietmdglich-
keiten fiir den Zweiradverkehr herstellbar. In diesem Kontext
sollen den ndrdlichen und sudlichen Zugangen zum Bahnhof
offentliche Platze unterschiedlicher Gréf3e und Gestalt vor-
gelagert werden, von denen aus das direkte, sichere und
barrierefreie Umsteigen zwischen den verschiedenen Ver-
kehrsarten moglich ist. Durch das erweiterte OPNV-Angebot
in Kombination mit Bikesharing und Radabstellmdglichkeiten
sowie durch die stadtebauliche Neuordnung des gesamten
Bahnhofsumfelds wird eine attraktive Mobilitatsdrehscheibe
mit lokalen und standortibergreifenden Funktionen in dem
kiinftigen Stadtquartier entstehen.

Geplant ist die verbesserte Einbindung des gesamten

Abb. 100: Geplante Wohnungsbaustandorte und Freiflachengertist (UrbanPlan 2017)
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Untersuchungsgebiets in das offentliche Nahverkehrsnetz
durch eine uber die geplante Ostumfahrung Bahnhofstralle
verlaufende neue Buslinie. Sie soll zusammen mit ergan-
zenden dezentralen Mobilitatsangeboten den Verzicht auf
die Nutzung des eigenen Pkw begunstigen (vgl. Kapitel 8.11).
Beides sind wichtige Voraussetzungen zur Reduzierung des
motorisierten Autoverkehrs und die fir die Umsetzung eines
umfassenden Mobilitatskonzepts in dem neuen Stadtquartier.

Das Strukturkonzept stellt die Grundlage der Planung
und das Ergebnis der fachlichen Abwéagung dar. Zur Beur-
teilung seiner Machbarkeit und der mit seiner Umsetzung
verbundenen Kosten ist es erforderlich, die wesentlichen

Abb. 101: Geplante Trassenfiihrung der Ostumfahrung BahnhofstraRe (UrbanPlan 2017)

fachlichen Implikationen zumindest exemplarisch genauer
zu beleuchten. Dies geschieht im Folgenden anhand ausge-
wahlter sektoraler Schwerpunkte.

8.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept dient im derzeitigen Planungs-
stadium vor allem der Uberschlagigen Ermittlung des reali-
sierbaren Bauvolumens der geplanten Entwicklung. Aktuell
hat es in Form der Ideenskizze (vgl. Abb. 102) einen infor-
mellen Charakter und wird im weiteren Planungsprozess in
Verbindung mit den noch durchzufiihrenden stadtebaulichen



Wettbewerben und Bebauungsplanverfahren als abgestimmte
Planungsgrundlage bzw. Rahmenplanung entwickelt und fort-
geschrieben. Gleichwohl enthalt das stadtebauliche Konzept
bereits Vorgaben, die aus den Leitlinien, Entwicklungszielen
und r&dumlichen Gegebenheiten (vgl. Kapitel 6) abgleitet sind.

Abb. 102: Stadtebauliche Ideenskizze als Testentwurf, Stand April 2019 (UrbanPlan 2019)
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In Anlehnung an die Bebauungsstruktur der im Westen
benachbarten Quartiere ist in dem Neubauquartier beider-
seits der Bahntrasse eine blockartige Bebauungsstruktur
mit gliedernden Grunzigen und 6ffentlichen Raumen vorge-
sehen, die durch markante Raumkanten gefasst werden.
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Die Bebauungsdichte und die Geschossigkeit sind —
orientiert an den Nachbarquartieren — in den westlichen Teil-
bereichen etwas hoher als in den 6stlichen. Auf kleineren
Baufeldern im Osten ergeben sich unter Zugrundelegung
dieses stadtebaulichen Prinzips nur rechnerisch Ausnahmen
davon.

Korrespondierend mit der geplanten Bebauungsdichte
sollen die StraRenraume Uberwiegend eine klare Gliederung
durch Gehwege, Fahrbahnen, baumbestandene Kfz-Park-
platzbereiche fir Besucherinnen und Besucher, fir Liefe-
rantinnen und Lieferanten sowie fiir Versickerungsflachen
erhalten. Fur die Bewohnerinnen und Bewohner sollen Stell-
platze ausschliel3lich auf privaten Grundstiicksflachen zum
Teil als den Baubldcken zugeordnete Tiefgaragen (oder halb-
geschossig abgesenkte Garagenebenen) vorrangig aber in
Quartiersgaragen konzipiert werden.

Dem Strukturkonzept liegen folgende stédtebauliche
Kennziffern zugrunde (vgl. Tab. 9): Auf rd. 56% des Netto-
baulands kénnen ca. 170.000 m? Bruttogeschossflache fir
Wohnraum entstehen. Bei einer durchschnittlichen Brutto-

Bruttobauland fiir Neubau ca. 37,0 ha
davon
- Nettobauland ca. 15,9 ha
- Offentliche Griinflachen ca. 12,6 ha
- Offentliche ErschlieRung ca. 85ha
Bahnflachen ca. 11,4 ha
Bestandsgebiete ca. 9,4 ha
Untersuchungsgebiet ca. 57,8 ha

Tab. 10: Flachenbilanz des Strukturkonzepts (UrbanPlan 2019)

geschossflache pro Wohneinheit von ca. 95 m?, was einer
Wohnungsgrof3e von ca. 80 m? entspricht™, resultiert daraus
eine Zahl von ca. 1.800 Wohneinheiten.

Weitere bedeutsame stadtebauliche Aspekte werden
jeweils nachfolgend auf sektoraler Ebene erlautert.

8.3 Larmschutzkonzept

In dem neuen Stadtquartier ergeben sich hohe Anforde-
rungen an den Schutz der geplanten Wohnnutzung vor
Verkehrslarm. Dies ist bedingt durch die Lage an den stark
larmemittierenden Bahntrassen sowie die Fihrung der
geplanten tbergeordneten Stral3enverbindung mit Erschlie-
Rungsfunktion durch das Gebiet (Ostumfahrung Bahnhof-
stral3e). Daneben ist im Suden des Untersuchungsgebiets
der Larmschutz fiir den anlagenbezogenen Larm (Gewerbe)
konkret zu prifen und zu konzipieren. Deshalb wird das Larm-
schutzkonzept den nachfolgenden Konzepten zu Wohnen
und Gewerbe vorangestellt.

Ostumfahrung Bahnhofstralle

Fur die Ostumfahrung Bahnhofstral3e wurden in Verbindung
mit dem geplanten Wohnungsbau und den verkehrs- und
ingenieurtechnischen Anforderungen an die Gleisquerung
in enger Abstimmung mit den Planungsbeteiligten die mog-
lichen Trassenvarianten untersucht und bewertet. Dabei war
der Umgang mit den zu erwartenden Larmbelastungen von
zentraler Bedeutung.

11 Ausgehend von einer durchschnittlichen Wohnflache von 80 m? betrdgt unter Beriick-
sichtigung der Verkehrsflachen und Nebenrdume (Mill, Fahrrader, Haustechnik u.a.)
die durchschnittliche Bruttogeschossflache ca. 95 m? pro Wohneinheit.



Aus schallschutztechnischer Sicht ist eine Bindelung der
Larmquellen Schiene und Stral3e — so das Ergebnis der Pri-
fung und behdrdeninternen Abstimmung — unbedingt zu emp-
fehlen. Dies ermdglicht geeignete SchallschutzmafRnahmen
und die Sicherung larmabgewandter Geb&udeseiten. Somit
kann sowohl fur die bestehenden Wohngebaude am Stel-
lingdamm als auch fur die geplante Wohnbebauung stdlich
und nordlich der Bahntrassen eine wohnvertragliche Larm-
belastung gewahrleistet werden.

Einer Fuhrung der Ostumfahrung Bahnhofstral’e nord-
lich der Bahntrasse ist vor diesem Hintergrund in erster Linie
aus Larmschutzgrinden bzw. im Sinne eines larmrobusten
Stadtebaus gegenuber einer Stral3entrasse sudlich der
Bahngleise der Vorzug zu geben.

Um auch fur die geplante Bebauung sudlich der Bahn-
trasse die zuséatzlichen Larmbelastungen moglichst gering
zu halten, empfiehlt sich eine Ausflihrung der Ostumfah-
rung BahnhofstraBe mit larmminderndem Asphalt? Zudem
sollte die Fuhrung im Trog mit schallabsorbierenden Wanden
erfolgen. Eine (Teil-) Deckelung des Troges wirde aufgrund
der Dominanz des Schienenverkehrslarms jedoch zu keiner
relevanten Verbesserung fiihren.

Wohnungsbau

Fur die Beurteilung des stadtebaulichen Konzepts wurden
die im Zuge des Regionalbahnhofs Kopenick von der Deut-
schen Bahn AG vorgesehenen LarmschutzmalRnahmen an
der Schiene berlcksichtigt. An den der Bahntrasse sowie
der geplanten Ostumfahrung BahnhofstraRe zugewandten

12 Durch bestimmte Splittmastixasphalte SMA 0/8 LA oder 5S kdnnen Minderungseffekte
von mindestens 3 dB erzielt werden.
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Abb. 103: Schallimmissionsplan Stralenverkehr Prognose, Beurteilungspegel Tag (Larmkontor 2018)

Fassaden der geplante Bebauung werden jedoch nach
wie vor Beurteilungspegel tber der — laut Rechtsprechung
relevanten — Schwelle der Gesundheitsgeféhrdung von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht. Auch an der See-
lenbinderstralRe ist mit Beurteilungspegeln von 65 dB(A)
tags und 55 bis 60 dB(A) nachts mit Uberschreitungen der
Schwelle fur den Einsatz von MaRnahmen zur Vermeidung
von Gesundheitsgefahrdungen zu rechnen (vgl. Rat von
Sachverstéandigen fur Umweltfragen 2008).

Zur Verbesserung der schalltechnischen Situation wurden
in einem konzeptionellen Prozess schalltechnische Empfeh-
lungen in dem stadtebaulichen Konzept umgesetzt. Die als
Ergebnis dieses Prozesses konzipierte larmrobuste stadte-
bauliche Planung mit LuckenschlieRung durch Strukturver-
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Abb. 104: Schallimmissionsplan Stral3enverkehr Prognose mit Bebauung, Beurteilungspegel Tag (L&rmkontor 2018)

Abb. 105: Schallimmissionsplan StraRenverkehr Prognose mit Bebauung, Beurteilungspegel Nacht (Larmkontor 2018)

glasungen zur Bahn und zur Ostumfahrung Bahnhofstralie
hin wird die schalltechnische Situation des Konzepts deutlich
verbessern. So sind an den larmabgewandten Fassaden und
in den Freibereichen gréf3tenteils Beurteilungspegel bis zu 55
dB(A) am Tag und damit der Orientierungswert der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete einzuhalten (vgl. Abb. 104).

Nachts kann der Orientierungswert der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nur vereinzelt einge-
halten werden. Jedoch wird zumeist der zur Beurteilung der
Erheblichkeit der Larmbelastung herangezogene Orientie-
rungswert fir Mischgebiete von 50 dB(A) bzw. der Beurtei-
lungspegel von 55 dB(A) eingehalten (vgl. Abb. 105).

Nur im Nordwestbereich zwischen Ostumfahrung Bahn-
hofstralBe und Bahntrasse sind die Plangebdude Beurtei-
lungspegeln tiber 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht
ausgesetzt. Daher sind fiir diesen Bereich im stadtebaulichen
Konzept keine Wohnnutzungen vorgesehen (vgl. Abb. 105).

Allerdings verbleiben einzelne Konfliktbereiche fur
Wohnen mit Beurteilungspegeln tber 55 dB(A) nachts auf
den larmabgewandten Fassadenseiten im Einflussbereich
der Bahntrasse und gleichzeitig der Ostumfahrung Bahnhof-
stral3e. Hier werden im weiteren Planungsverlauf zusatzliche
LarmschutzmalRnahmen etwa in Form von Dachaufbauten
oder abgewinkelten bzw. abgestuften Geschossen empfohlen.

Mit der Realisierung der geplanten Bebauung ist zudem
eine deutliche Verbesserung fir die bestehenden Wohnge-
baude zu erwarten. Am Stellingdamm sind Pegelreduzie-
rungen von mehr als 10 dB und an der Seelenbinderstralie
in den Obergeschossen von 2 bis 10 dB zu erwarten. In den
Untergeschossen kdnnen die Pegelreduktionen noch deut-
lich héher ausfallen (vgl. Abb. 106).



Abb. 106: Differenzpegelplan Verkehr Prognose, mit und ohne Plangeb&ude, Tag (L&rmkontor 2018)

Gewerbe

Mit der geplanten Abgrenzung durch ein neues Gewerbe-
gebiet zwischen dem vorhandenen Gewerbe im Nordosten
des Brandenburgplatzes und der weiter ndrdlich geplanten
Wohnbebauung kénnen die schalltechnischen Auswirkungen
bei geeigneter Baukodrperanordnung deutlich reduziert
werden (vgl. Abb. 107)

In einer spateren Entwicklungsphase ist eine moglichst
geschlossene und Uber die Lange der Schallquellen hinaus-
gehende ,Pufferbebauung"” in ausreichender Hohe zu emp-
fehlen. Damit sind Richtwertliberschreitungen wéahrend der
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Abb. 107: Schallimmissionsplan Gewerbe Planung, Beurteilungspegel Nacht
(L&rmkontor 2018)

Nachtstunden auch fur die néchstgelegenen Siudfassaden
der geplanten Wohnbebauung zu vermeiden. Alternativ bzw.
in Kombination dazu kommen Schallschutzmaflinahmen an
den Gebauden der vorhandenen Gewerbebetriebe in Form
von Schallschutzwénden nach Norden bzw. die Einhausung
der bestehenden Ladezonen in Betracht. Aufl3erdem ist
durch geeignete Nutzungsaufteilung (Schallquellen nach
Suden und abschirmende Gebaude / Schallschutzelemente
nach Norden) darauf hinzuwirken, dass von dem geplanten
Gewerbe keine relevanten Schallemissionen fur die geplante
nordlich angrenzende Wohnbebauung ausgehen.
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8.4 Wohnungsbaukonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht ausschliel3lich Geschoss-
wohnungsbau mit einer Uberwiegend vier- bis sechsge-
schossigen geschlossenen Bauweise in Baubltcken vor.
Damit werden neben einer konsequenten stadtebaulichen
Trennung von offentlichen und privaten bzw. halb- 6ffentli-
chen Raumen vor allem glnstige Voraussetzungen fiir den
Bau preiswerten Wohnraums geschaffen. Bei einer Geb&au-
detiefe von 10 - 12 m erlaubt diese Bauweise, die bei weitem
Uberwiegende Zahl der Wohnungen so anzuordnen, dass
sie einerseits den belebten StralRenrdumen, andererseits
den ruhig gelegenen Blockinnenraumen zugewandt sind.

Wegen der Bahntrasse, die das Untersuchungsgebiet
durchquert, kommt dem L&rmschutz fur die geplanten
Wohnungsneubauten besondere Bedeutung zu. Im Inter-
esse der Attraktivitat der Freirdume und der angrenzenden
Quartiere soll auf konventionelle Larmschutzwénde entlang
der Hauptverkehrstrassen (Bahn und Ostumfahrung Bahn-
hofstral3e) so weit wie moglich verzichtet werden. Deshalb
ist in den Lagen entlang der Bahngleise eine geschlossene
Bauweise vorgesehen, in deren Baulicken gebaudehohe
Strukturverglasungen eingefigt werden. Im Sinne eines
larmrobusten Stadtebaus entstehen so larmabgewandte,
ruhige Wohnlagen (vgl. Kapitel 8.3).

Mit Loggien und Balkonen in den Obergeschossen sowie
mit Terrassen in den Erdgeschossen sind den Wohnungen
privat nutzbare Aullenrdume zugeordnet. Sie werden
erganzt durch Gemeinschafts- oder Mietergarten sowie
Kleinkinderspielpléatze in den Blockinnenraumen. Zusétzlich
zu den Gemeinschaftsflachen fir die Bewohnerinnen und

Bewohner sind hier auch die Eingliederung von Anlagen zur
Regenwasserbewirtschaftung sowie — auf einem geringen
Anteil der Grundstlcksflachen — von Tiefgaragen geplant.

Die Untergliederung der Baubldcke in Uberschaubare
Einheiten — mit in der Regel acht bis zwolf Wohnungen — soll
dazu beitragen, anonyme GroRwohnanlagen zu vermeiden
und soziale Kontakte zu erleichtern. Diesem Ziel dienen
ebenso die Uber das gesamte Neubauquartier verteilten
Gemeinbedarfseinrichtungen.

Im Interesse der stadtebaulichen, urbanen und sozialen
Vielfalt ist die Mischung unterschiedlicher Eigentums- und
Wohnformen ein wesentliches Element des Wohnungsbau-
konzepts. Unter Beteiligung der landeseigenen Wohnungs-
bauunternehmen ist ein Anteil von mindestens 40% als
geforderter mietpreisgebundener Wohnraum zu errichten.
Daneben sollen auch Baugenossenschaften mit ca. 20%
und Baugruppen an der Umsetzung des Wohnungsneubaus
beteiligt sowie alternative Wohnmodelle und studentisches
Wohnen ermdglicht werden.

8.5 Gewerbekonzept

Im Kontext der wachsenden Stadt haben die Sicherung und
Qualifizierung von Gewerbestandorten sowie die Intensivie-
rung der gewerblichen Flachennutzung besondere Relevanz.

Mit dem Gewerbekonzept sollen eine langfristige Stand-
ortperspektive fir die vorhandenen Gewerbebetriebe gesi-
chert und damit zugleich die Deckung des erhdhten Bedarfs
an Arbeitsplatzen vor Ort erreicht werden. Wichtige, mit
der EntwicklungsmafRnahme umsetzbare Voraussetzungen
dafiir sind eine schrittweise Uberwindung der gegenwartigen



Funktionsschwéachen sowie die strukturelle Qualifizierung in
Verbindung mit der Intensivierung der Flachennutzung des
gesamten Gewerbestandorts. In diesem Kontext werden
auch neue Arbeitsplatze fur die kinftigen Bewohnerinnen
und Bewohner des Neubauquartiers entstehen.

Fur die westlich und 6stlich des Finanzamts anséassigen
Betriebe sind neue Gewerbeflaichen als Ersatzstandorte
im Nordosten des Brandenburgplatzes und im Suden der
SeelenbinderstralRe auf derzeitigen Garagengrundstiicken
geplant. Die gegenwartig extensiv genutzten Einzelhandels-
und Gewerbeflachen am Finanzamt sind geeigneter fiir den
Wohnungsbau bzw. fur eine verdichtete Buro- und Dienst-
leistungsnutzung mit Quartiersversorgung.

Gleichzeitig ist eine schrittweise Umstrukturierung der
Gewerbestandorte im Siden der Seelenbinderstra3e und
des Brandenburgplatzes vorgesehen. Sie geht einher mit der
Schaffung markanter stadtebaulicher Raumkanten an der
Seelenbinder- und der Bellevuestral3e sowie einer Erwei-
terung des Gewerbeflachenangebots vor allem flr produk-
tionsorientierte Gewerbebetriebe und Geschossgewerbe —
potentiell in Gewerbehdfen. Hallenflachen mit angegliederten
Burofunktionen konnen langfristig im rickwartigen Bereich
der Gewerbeflachen im Siidwesten des Brandenburgplatzes
glnstige Voraussetzungen fir die Um- und Neuansiedlung
produktionsorientierter Gewerbebetriebe bieten.

Durch die Konzentration und Verdichtung der beste-
henden produktionsorientierten Gewerbeflachen um den
Brandenburgplatz lassen sich gegenseitige Stérungen von
Wohnen und Gewerbe und damit insbesondere die Beein-
trachtigung gewerblicher Nutzungen planerisch auffangen
und minimieren. Zugleich kann hier eine Nutzungsmischung
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weiterentwickelt werden, in die auch Einzelhandelsflachen
integrierbar sind. Voraussetzung fur die Realisierbarkeit
dieser Entwicklungsziele ist allerdings eine Grundstiicksneu-
ordnung durch das Land Berlin bzw. die Mitwirkungsbereit-
schaft der betreffenden Grundsttickseigentiimerinnen und
-eigenttiimer (vgl. Kapitel 9.10).

Weitere Gewerbeflachen mit vorwiegender Biro- und
Dienstleistungsnutzung nordlich des S-Bahnhofs Kopenick
sowie Nahversorgungseinrichtungen in den Erdgeschos-
szonen im Nordwesten des Brandenburgplatzes sind vor-
gesehen. Aufgrund der hohen Larmbelastung wird in dem
zwischen der Bahntrasse am Bahnhof K&penick und der
kinftigen Ostumfahrung Bahnhofstral3e gelegenen Baufeld
kein Wohnungsbau méglich sein. In hervorragend erschlos-
sener Lage soll dort ein Mobilitats- und Dienstleistungszen-
trum einschlielich Buroflachen in den Obergeschossen ent-
stehen.

Im Rahmen dieses konzeptionellen Ansatzes kdnnte in
dem kunftigen Entwicklungsgebiet eine betrachtliche Erweite-
rung des Gewerbeflachenangebots von derzeit ca. 38.600 m?
auf rd. 91.000 m? Geschossflache realisiert werden.

Im Ergebnis der ressortlibergreifenden Abstimmungen
mit den zusténdigen Verwaltungen (vgl. Kapitel 7.3), insbe-
sondere mit der Wirtschaftsférderung des Bezirkes Trep-
tow-Kdpenick, wurden diese fur die weitere Planung mal3geb-
lichen konzeptionellen Handlungsschwerpunkte bestatigt.

Parallel zu der geplanten Umstrukturierung und Quali-
fizierung des Gewerbestandorts missen vom Land Berlin
die Rahmenbedingungen dafir geschaffen werden, dass
den ortsansassigen Gewerbetreibenden eine Chance
geboten wird, die Leistungsféhigkeit ihrer Betriebe zu ver-
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bessern und die Potentiale der Quartiersentwicklung in ihrer
Nachbarschaft zu nutzen. Die Aufgabe besteht in erster Linie
darin, den erforderlichen Strukturwandel durch ein bedarfs-
gerechtes Betriebscoaching zu unterstitzen.

8.6 Gemeinbedarfskonzept

Die Realisierung des Gemeinbedarfskonzepts mit Schulen
sowie weiteren sozialen und kulturellen Einrichtungen wird
entscheidend zum Abbau der derzeit im Bezirk und vor allem
im unmittelbaren Umfeld des Untersuchungsgebiets beste-
henden Versorgungsdefizite beitragen und die durch die Pla-
nung entstandenen Bedarfe decken.

Zu den erforderlichen Gemeinbedarfsstandorten und
-flachen als Teil des stadtebaulichen Konzeptes fiir das neue
Stadtquartier gehéren (vgl. Abb. 108, Kapitel 5.6 und 6):

Abb. 108: Geplante Gemeinbedarfsstandorte (UrbanPlan 2019)

« Eine Integrierte Sekundarschule (ISS),

» zwei Grundschulen,

« drei vom Land Berlin zu errichtende Kitas,

» weitere erforderliche private Kitas,

* mehrere noch konkret abzustimmende soziale und
kulturelle Einrichtungen (Kiezclub, Jugendclub, Orts-
teilbibliothek, Filiale der Volkshochschule) sowie

» drei grol3e Spielplatze und Sport- und Freizeit-
angebote im Bereich offentlicher Freiflachen.

Aufgrund der vorgesehenen raumlichen Verknipfung der
Schulen mit sozialen Einrichtungen sollen diese jeweils im
Norden und im Suden der Bahntrasse zu Kommunikations-
zentren und Identifikationsorten fir das Neubauquartier ent-
wickelt werden. Auch die Kitas, die zum Teil als eigene Stand-
orte, zum Tell integriert in die Wohngeb&aude geplant sind,
erganzen das Geflecht der besonderen Orte im Quartier.

Auf dem Gelande des ehemaligen Gaswerks mit der im
Norden geplanten Grundschule bieten die stdlich davon
gelegenen denkmalgeschitzten Gebaude vielfaltige Poten-
tiale fur soziale und kulturelle Nutzungen. Hierfur werden die
konkreten Gebaude- und Nutzungsplanungen zeitnah kon-
kretisiert und umgesetzt.

Parallel wird das Vor-Ort-Buro fur die Steuerung der
zukinftigen stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme ein-
schliellich Ausstellungs- und Veranstaltungsraumen in
einem der denkmalgeschiitzten Gebaude vorbereitet. Damit
sollen bereits frihzeitig in der ersten Phase der Quartier-
sentwicklung eine Anlaufstelle fir die interessierte Offent-
lichkeit sowie der fehlende Kiezclub fur die Bevolkerung der
naheren Umgebung und die zukinftigen Bewohnerinnen
und Bewohner realisiert werden.



8.7 Freiraumkonzept

Die Grundzige des Freiraumkonzepts leiten sich aus den
landschaftsplanerischen Rahmenbedingungen (vgl. Kapitel
5.8) sowie den Zielen und den konzeptionellen Ansatzen fir
die Gebietsentwicklung ab (vgl. Kapitel 6, siehe oben).

Leitgedanke ist die Verknupfung offener und offentlicher
Landschaftsrdume mit stadtebaulich gefassten und gestal-
teten, 6ffentlichen und zu einem kleineren Teil auch privaten
Grun- und Freiflachen. Im Rahmen nachfolgender Planungs-
schritte und qualitatssichernder Verfahren missen Festle-
gungen getroffen werden zu Typologie, Qualitatskriterien,
Dimensionierung und Zonierung sowie zu unterschiedlichen
Abstufungen moglicher Mehrfachnutzungen. Das Spektrum
umfasst hier sowohl Flachen fur Spiel, Sport, Erholung und
unterschiedliche Freizeitaktivitdten — bis hin zur Regenwas-
serbewirtschaftung — als auch solche mit eingeschréanktem
Nutzungsspektrum oder aber besonders schutzwirdige
Bereiche.

Die Grin- und Freirdume sind Orte der Erholung und
Freizeitgestaltung. Das gilt auch fur ihre klimatische Funktion
als Frischluftreservoirs und Ventilationskorridore. Sie dienen
Uberdies der Vernetzung und Sicherung wertvoller Biotop-
flachen sowie dem Schutz der Artenvielfalt innerhalb und
aul3erhalb des kiunftigen Stadtquartiers.

Aufgabe des Freiraumkonzepts im Vorfeld konkreter
Festlegungen ist zundchst die Formulierung von Leitlinien
und Ordnungsprinzipien fur die o6ffentlichen und privaten
Griin- und Freiraume.
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Ubergeordnete Grinraume und Grinverbindungen
Die Waldflachen der Mittelheide im Nordosten bilden
zusammen mit dem jenseits der Erpe-Niederung gelegenen
Kurpark Friedrichshagen, der Auenlandschaft von Neuen-
hagener Muhlenflie® und Erpe sowie dem sildlich der Alten
Erpe gelegenen Bellevuepark ein grof3raumiges landschaft-
liches Ensemble. Im Kontext der geplanten stadtebaulichen
EntwicklungsmafRnahme soll in Zusammenarbeit mit dem
Bezirk ein integriertes Maflinahmenkonzept zum Schutz,
zur Aufwertung und Pflege einiger seiner Teilbereiche und
zu deren besserer Vernetzung untereinander und mit dem
kiinftigen Stadtquartier konzipiert werde. Neben dem Land-
schafts- und Biotopschutz gilt gleiches Augenmerk auch dem
Naherholungs- und Freizeitwert der angrenzenden Land-
schaftsraume. Im Hinblick darauf muss es Ziel eines uber-
geordneten Zonierungs- und Vernetzungskonzepts sein, die
unterschiedlichen Schutz- und Nutzungserfordernisse mitei-
nander in Einklang zu bringen. Dies ist die Voraussetzung
daftr, dass diese Landschaftsraume Erweiterung und Ergén-
zung auch des Systems offentlicher und privater Freirdume
innerhalb des kiinftigen Stadtquartiers werden kénnen (vgl.
Abb. 109).

Einen besonderen Stellenwert hat hierbei die Gestal-
tung von Wegen als Verbindung zwischen quartiersinternen
Grinflachen und auferen Landschaftsraumen sowie die
Entwicklung von Wegeleitsystemen.

Parkflachen und Griinkorridore

Basis der gruinen Infrastruktur und pradgendes Strukturelement
des kunftigen Stadtquartiers sind die Parkflachen und Grin-
zuge. Der im Siudosten des Gebietes geplante Stadtteilpark
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Abb. 109: Strukturkonzept mit Griinrdumen und Griin- und Wegeverbindungen (UrbanPlan 2019)

wird als wohnungs- und naturnahe Parkanlage eine Flache
von etwa 2,5 ha umfassen. Unter Einbeziehung vorhan-
dener Vegetationsbestande sowie der Schotterflachen und
der verbliebenen Gleise des ehemaligen Giterbahnhofs ist
er Dokument fur die Nutzungsgeschichte des Standorts. Als
Verbindungsglied zum umgebenden Landschaftsraum der
Niederung von Erpe bzw. Neuenhagener Muhlenfliel3 hat der
Park besondere Bedeutung. Er dient auch als Ausgleichsflache
fur die westlich davon neu zu bebauenden Flachen. Zugleich
ist er Bindeglied zu den angrenzenden, aul3erhalb des Unter-
suchungsgebiets liegenden Freirdumen im Siden und Osten
und den nach Sudwesten bzw. Westen ausstrahlenden Griin-
korridoren innerhalb des kiinftigen Stadtquartiers. Die Bedeu-
tung der multifunktionalen Grunrdume fur den Biotopschutz

und -verbund sowie das vorgesehene breite Nutzungsspek-
trum fur Erholung und Freizeit erfordert die sorgfaltige Abwa-
gung von Wegefiihrung, Zonierung und Nutzungszuweisung.
Dies gilt insbesondere fur den Stadtteilpark, fir die beiderseits
des Bahnkorpers geplanten Vegetationsgurtel und fir die
Qualifizierung von Waldflachen im Nordosten.

Die Grunzuge sind verbindende Elemente innerhalb des
geplanten Stadtquartiers. Hier verlaufen die Ful3- und Rad-
wegeverbindungen vom S- und zukinftigen Regionalbahnhof
Uber das Gesamtgebiet in Richtung Westen, die sowohl ein-
zelne Teilbereiche verkniipfen als auch die gebietsiibergrei-
fende Anbindung der umgebenden Natur- und Landschafts-
rdume gewabhrleisten werden.

Strallenrdaume und Platze

In das ubergeordnete System der Grin- und Freiflachen ist
ein kleinteiliges Netz o6ffentlicher R&ume integriert. Dazu
zéhlen die quartiersinternen ErschlieBungsstraflen und
deren StraBenraume sowie die Quartiersplatze als Orientie-
rungspunkte. Als Standorte dafiir sind der nordliche und der
sudliche Zugangsbereich des Bahnhofs Kdpenick sowie der
Schnittpunkt des sudlichen Quartierszugangs mit dem ost-
westlich verlaufenden Griinkorridor vorgesehen.

Die Quartiersplatze haben unterschiedliche Funktionen:
Im Bahnhofsumfeld sind sie wichtige Knotenpunkte unter-
schiedlicher Verkehrsarten des Umweltverbunds, aber auch
~Foyers® zum Stadtquartier. Sie sind dartiber hinaus Orte des
offentlichen Lebens, der Begegnung und des Verweilens.

Entlang der inneren ErschlieBungsstraf3en sind begrtinte
Seitenflachen mit Baumen, Parkbuchten fir Besucher- und
Lieferverkehr sowie an geeigneten Stellen Mulden-Rigolen



bzw. Tiefbeete zur Regenwasserversickerung vorgesehen.
Teilweise sind die Straflenrdume als Mischverkehrsflachen
fur die gleichberechtigte Nutzung durch Ful3- und Radverkehr
sowie motorisierte Fahrzeuge konzipiert. Im Hinblick darauf
sind alle inneren ErschlielBungsstral3en nur mit beschrankter
Geschwindigkeit befahrbar.

Die Dimensionierung und Gestaltung der Straf3en und
Platze pragen wesentlich das Erscheinungsbild des zukinf-
tigen Stadtquartiers. Ein Regelwerk dafur geeigneter stad-
tebaulicher und architektonischer Gestaltungselemente ist
in spéateren Planungsstufen bzw. in qualitatssichernden Ver-
fahren / Wettbewerben festzulegen. Das betrifft insbeson-
dere die genaue Zonierung im Ubergangsbereich zwischen
offentlichen und privaten Grundsticksflachen sowie die
Gestaltung von Platzkanten und Sichtachsen.

Griinflachen in den Blockinnenbereichen

Den zukiinftigen Gebaudebldcken sollen jeweils begriinte
Hofe zugeordnet werden, die sich mit breiten Passagen
zum umgebenden o6ffentlichen Raum 6ffnen. Sie werden als
grine wohnungsnahe Aufenthaltsorte entsprechend dem
jeweiligen, lokalspezifisch unterschiedlichen Nutzungsspek-
trum konzipiert. Das kann gemeinschaftlich nutzbare Flachen
ebenso wie Mietergarten oder wohnungsnahe Spielplatze fur
kleinere Kinder umfassen.

Der Anteil an begrinten Flachen wie auch verschiedene
Vegetationstypen werden als wichtige strukturierende Ele-
mente in den Hofen geplant und tragen zur Raumbildung bei.
In jedem Hof sind mehrere Baume sowie Moglichkeiten zur
Versickerung oder Rlckhaltung von Regenwasser vorge-
sehen (vgl. Kapitel 8.9).
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Neben seiner wichtigen 0©kologischen und klimatischen
Bedeutung ist privates Grun auch Identifikations- und Gestal-
tungselement. Dazu zahlen Hausgéarten und Terrassen
sowie, wenn moglich, auch begrinte Dachflachen. Bei
einem gemischten Angebot unterschiedlicher Wohnungs-
gréRen kann privater Freiraum als ,,Au3enwohnraum* wich-
tige Ergdnzung der Wohnungen sein. Soweit dies allgemein
zugangliche Flachen betrifft, ist eine ausgewogene Balance
zwischen ¢ffentlichen und privat verfugbaren Flachen und
eine genaue Zonierung dieser wohnungsnahen Grunraume
erforderlich. Angesichts der Relevanz des Themas sollen
an Entscheidungen daruber — allerdings erst in einem fort-
geschrittenen Planungsstadium — die Eigentimerinnen und
Eigentiimer ebenso wie die kunftigen Bewohnerinnen und
Bewohner beteiligt werden.

Flachen zur gemeinschaftlichen oder individuellen gart-
nerischen Bewirtschaftung sind dagegen nicht zwangslaufig
im unmittelbaren Wohnumfeld anzuordnen. Als Standorte
dafiir kommen auch 6ffentliche Griinflachen in unterschied-
lichem Abstand zu den jeweiligen Wohnstandorten in Frage.

Flachen fur Spiel und Sport
AuRRer in dem Waldgelande ndordlich der Bahntrasse unmit-
telbar 6stlich an die Gartenflachen der Elsengrundsiedlung
und die geplante Wohnbebauung angrenzend sind weitere
Standorte fir groRere Spielplatze am nordwestlichen Rand
des Stadtteilparks sowie im sudlichen Grinzug nahe dem
dort geplanten Schulstandort vorgesehen.

Fur sportliche Aktivitaten von Vereinen oder Bewohner-
gruppen sowie als Bolzplatze sollten auch Teilbereiche der
offentlich zuganglichen Schulsportflachen nutzbar sein.
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Uber das Netz der offentlichen, unterschiedlich nutzbaren
multfunktionalen Grinflachen ist die Verteilung vielfaltiger
Erholungs- und Freizeitaktivitaten méglich.

Freiflachenkulisse

Die Entwicklungsplanung fur das Untersuchungsgebiet sieht
insgesamt eine betrachtliche Ausstattung mit Griin- und Frei-
raumen vor. Knapp 25% der Gebietsflache, und davon ca.
10 ha sind fur offentliches Grin der Kategorie ,wohnungs-
nahe Grunflachen® disponiert. Hinzu kommen baumbestan-
dene StralRen- und PlatzrAume sowie zahlreiche kleinteilige
Grunflachen auf privaten Grundstiicken. Des Weiteren sind
MalRnahmen, die Uber das Untersuchungsgebiet hinaus-
greifen, wie die Aufwertung des nahegelegenen Kurparks
Friedrichshagen, die Qualifizierung der im Norden unmit-
telbar angrenzenden Waldflachen sowie neue Biotop- und
Wegeverknupfungen geplant. Damit ist in Verbindung mit
dem erforderlichen 6kologischen Ausgleich fur die neu zu
bebauenden Flachen (vgl. Kapitel 8.8) eine attraktive und
ausreichende Ausstattung des Neubauquartiers mit woh-
nungs- und siedlungsnahen Grinrdumen gewahrleistet.
Diese werden zu einem grofRRen Teil auch den Bewohne-
rinnen und Bewohnern der angrenzenden Stadtquartiere zur
Verfugung stehen.

8.8 Landschaftsdkologisches Konzept

Die stadtebauliche Entwicklung der Flachen des ehema-
ligen Guterbahnhofs Kdpenick verursacht Eingriffe in Natur
und Landschaft, die naturschutzrechtlich zu beurteilen und
im weiteren Planungs- und Umsetzungsprozess bzw. im

Rahmen der Bauleitplanung fir das neue Stadtquartier zu
kompensieren sind. Zugleich gehen gesetzlich geschiitzte
Biotopflachen und Lebensraume fiir Tiere verloren, die eben-
falls gemaf den naturschutzrechtlichen Regelungen auszu-
gleichen sind (vgl. Kapitel. 4.9, 5.8).

Darliber hinaus sind die landschaftsplanerischen Vor-
gaben und Ziele fir das neue Stadtquartier (vgl. Kapitel 6)
sowie die stadtweiten Anforderungen an die Regenwasser-
bewirtschaftung in Verbindung mit der Freiflachenversor-
gung in die Gebietsentwicklung zu integrieren. Die natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen sollen so weit wie
moglich innerhalb des zukunftigen Entwicklungsbereichs
sowie daran in der unmittelbaren Nahe umgesetzt werden.
Im Zusammenhang damit sollen die angrenzenden Natur-
rdume der Wald- und Auenlandschaft eingebunden werden.

Das landschaftsokologische Konzept setzt sich entspre-
chend aus verschiedenen sich erganzenden raumlichen
Schwerpunkten mit jeweils differenzierten Bausteinen fir
den Erhalt und die Entwicklung von Biotopen zusammen. Der
Artenschutz ist integraler Bestandteil der Biotopentwicklung.

Die konzeptionellen Ansétze sind in den landschaftsoko-
logischen Untersuchungen zum Teil bereits sehr detailliert
ausgearbeitet (vgl. Gruppe F 2018). Sie sind nachfolgend
zusammengefasst und werden im Zuge der weiteren Pla-
nung im Kontext mit der Freiraumkonzeption vertieft gepruift
und bearbeitet (vgl. Abb. 110, Kapitel 8.7).

Ausgleichserfordernisse der Gebietsentwicklung

Die planerischen Eingriffe in Natur und Landschaft um-
fassen gemal dem Berliner Verfahren zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen (SenUVK 2017a) die abiotischen



und biotischen Komponenten des Naturhaushaltes. Sie
betreffen Boden, Wasserhaushalt und Gewasserbelastung,
Luftaustausch und Stadtklima, Biotope einschlieflich national
geschitzter Arten und Biotopverbund sowie den Werttrager
Landschaftsbild einschlieRlich Grinflachen und Freiraum.
Durch die Planung reduzieren sich in der Gesamtbetrachtung
die jeweiligen Bilanzen fur die Werttrager des Naturhaus-
halts. Der Werttragerkomplex Landschaftshild wird durch die
Gebietsentwicklung deutlich aufgewertet (vgl. Kapitel 5.8,
Gruppe F 2018).

Die gesetzlich geschitzten Biotope des Eichenmi-
schwalds im Norden und des Roéhrichtbestands im Suden
des Untersuchungsgebiets bleiben erhalten. Die durch die
bauliche Entwicklung im Suden verursachte Reduzierung
von Magerrasen in einer Gréf3enordnung von ca. 8.000 m?2
ist naturschutzrechtlich zu kompensieren. Gleiches gilt fur
den Verlust an Lebensraum der im Gebiet fast flachende-
ckend vorkommenden Zauneidechsen. In die Konzeption fur
den naturschutzrechtlichen Ausgleich sind auch die Habitat-
verluste der als besonders artenreich und wertvoll nachge-
wiesenen Wirbellosenfauna (Bienen und Wespen, Tagfalter,
Nachtfalter, Heuschrecken, Laufkéfer, Spinnen) aufzunehmen.

Landschaftsdkologischer Gesamtansatz und
Schwerpunkte der Kompensation

Als gemeinsame Vorgabe des Bezirks und der zustandigen
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
(SenUVK Il B) wurde bereits zu einem frilheren Zeitpunkt
der vorbereitenden Untersuchungen definiert, dass der Ost-
liche Teil des Untersuchungsgebiets von Bebauung frei zu
halten ist (vgl. Kapitel 8.1). Hier sollen die Zasur zwischen
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Abb. 110: Konzept KompensationsmaBnahmen fiir Offenlandbiotope (Gruppe F 2018b)

Siedlungs- und Freiraum sowie die dortigen Vegetations-
bestande erhalten und qualifiziert werden. Daraus resultiert
der zentrale Ansatz fur das landschaftsokologische Konzept.
Danach sind die brach liegenden Flachen im Nordosten
des Untersuchungsgebiets einschlielBlich der Bereiche des
bezirklichen Revierstitzpunkts und der Pachtflache der
Gartnerei mittel- bis langfristig in Verbindung mit dem noérd-
lich angrenzenden Waldgebiet landschaftstkologisch zu ent-
wickeln (vgl. Abb. 110).

Biotopfldchen, Offenland und Waldqualifizierung im
Nordosten

Auf diesen Flachen soll vorrangig der naturschutzrechtliche
Ausgleich fur den Verlust geschuitzter Biotope und Arten
umgesetzt werden. Die Flachen sollen deshalb zukunftig nur
untergeordnet, das heil3t ggf. mit einer Durchwegung und
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Abb. 111: Entwicklung Biotope, rechts oben Detailkarte Kurpark Friedrichshagen (Gruppe F 2018b)

angegliederten kleinteiligen Aufenthaltsbereichen, fiir eine
offentliche Nutzung zur Verfiigung stehen (siehe oben, vgl.
Kapitel 8.7). Neben dem Erhalt wertvoller Vegetation, wie
der alten Eichen am Nordrand des Gebiets und des Trocken-
und Halbtrockenrasens, ist in erster Linie vorgesehen,

* Pionier- und Vorwalder mit heimischen Baumarten zu
artenreichen Mischwaldbestéanden, Waldménteln und
Saumen zu entwickeln sowie

» nahrstoffarme Offenlandflachen auf zu rodenden
Vorwaldflachen mit Robinien und nicht heimischen
Arten, Ruderalfluren und zu entsiegelnden Flachen
anzulegen (vgl. Abb. 111).

Mit diesen MaRnahmen soll zugleich ein Ubergangsbereich

zum Kopenicker Forst als erster Schritt einer geplanten
Waldqualifizierung geschaffen werden.

Stadtteilpark im Stdosten

Der sudostliche Teil des ehemaligen Giterbahnhofsareals
soll als naturnahe offentliche Parkanlage multifunktional
gestaltet werden (vgl. Kapitel 8.7). Die Grundstruktur far
den zukiinftigen Park sollen die Schotterflachen und Gleise
des ehemaligen Guterbahnhofs sowie die mosaikartigen
und streifenférmigen Vorwaldflachen aus Birken und Kie-
fern bilden. In der weiteren Konzeption ist besonders das
Nebeneinander einer moglichst ungestorten Entwicklung der
Vegetation mit Ausgleichsfunktion und 6ffentlichen Nut-



zungen zu beachten. Zu den optionalen Nutzungen, die zu
integrieren sind, gehtren Bestandteile der Regenwasserbe-
wirtschaftung.

Biotopverbundstreifen entlang der Bahngleise und
Grinspangen

Weitere Schwerpunkte des landschaftsokologischen Kon-
zeptes innerhalb des Untersuchungsgebietes sind die Stéar-
kung des Biotopverbundes durch die Qualifizierung der
Vegetationsstreifen entlang der Bahngleise sowie durch die
Neuanlage von Griinspangen mit landschaftsékologischen
Funktionen innerhalb der Wohnungsbaugebiete im Stiden.

Die vorhandenen Biotopverbindungen nordlich und sud-
lich entlang der Bahngleise sollen in die Gebietsentwicklung
integriert und qualifiziert werden. Damit werden zugleich die
Funktion sowie die Weiterentwicklung des Biotopverbundes®
nachhaltig unterstutzt.

Die Aufrechterhaltung und Starkung der ©kologischen
Funktion wird nicht nur durch eine ausreichende Breite der
Vegetationsstreifen, sondern insbesondere durch die dauer-
hafte Entwicklung des Hauptflachenanteils zu Offenlandfla-
chen gewahrleistet.

Die geplanten Grunspangen sollen — neben der Funktion
als offentliche Freiflachen — auch Aufgaben fur den natur-

13 Der noch im Programmplan Biotop- und Artenschutz des Landschaftsprogramms dar-
gestellte Biotopverbund wurde anldsslich der Novelle des Bundesnaturschutzgesetz
2002 und der Aufnahme in des Berliner Naturschutzgesetz 2006 in § 2a (83) voll-
standig iberarbeitet. ,Gesetzliches Ziel des Biotopverbundes ist die Bewahrung, Wie-
derherstellung und Entwicklung funktionsfahiger, 6kologischer Wechselbeziehungen
in der Landschaft auf mindestens 10 Prozent der Landesflache. Der Biotopverbund
soll den genetischen Austausch zwischen den in Berlin vorkommenden Populationen,
Tierwanderungen sowie natlirliche Ausbreitungs- und Wiederbesiedlungsprozesse
gewahrleisten.” (vgl. SenUVK, 2017b)
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schutzrechtlichen Ausgleich und die Regenwasserbewirt-
schaftung Ubernehmen. Innerhalb der Grinspangen ist
die Integration von vorhandenen wertvollen Gehdlzen und
Baumreihen zu prfen.

Weitere MaRhahmen innerhalb des
Untersuchungsgebiets

Weitere, Uber die rAumlichen Schwerpunkte hinausgehende
landschaftsokologische Malinahmen sind in erster Linie fur
den naturschutzrechtlichen Eingriff fur das Gesamtgebiet
von Bedeutung. Dazu gehoren der Erhalt von Baumreihen
in Randbereichen, vorrangig im Nordosten des neuen Stadt-
quartiers (Werttréager Biotope, Landschaftsbild), sowie ins-
besondere die Begriinung von mindestens 50% der Dacher
(Werttrager Wasserhaushalt, Klima).

AusgleichsmalBnahmen aul3erhalb des
Untersuchungsgebiets

Gemal} der Eingriffsbilanzierung kénnen nicht alle durch
die Planung entstehenden Eingriffe innerhalb des Untersu-
chungsgebiets kompensiert werden. Deshalb wurden in den
vorbereitenden Untersuchungen bereits friihzeitig potentielle
Ausgleichsflachen im unmittelbaren bzw. naheren Umfeld
des neuen Stadtquartiers im Einvernehmen mit dem Bezirk
Treptow-Kdpenick und SenUVK lIl B identifiziert und in das
landschaftsokologische Konzept einbezogen. Dazu zahlen
insbesondere die Starkung des Biotopverbundes durch die
naturnahe Entwicklung des Neuenhagener MuhlenflieRes
und der Alten Erpe sowie die ganzheitliche landschaftsdkolo-
gische Aufwertung des etwa ein Kilometer gstlich gelegenen
Kurparks Friedrichshagen (vgl. Abb. 111).
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Weitere Bereiche, die fur ggf. noch offene Ausgleichsmali3-
nahmen, vor allem aber fUr eine, das neue Stadtquartier
Ubergreifende landschaftsdkologische Konzeption ins Auge
gefasst werden, sind:

» Aufgelassene oder brachgefallene Grundstiicke im
Umfeld, z. B. ein Grundstiick in der Stillerzeile, die
landschaftstkologisch aufgewertet werden kénnen;

» Waldqualifizierung von Flachen des Kdpenicker
Forstes, die im Nordosten angrenzen durch die
Schaffung von Offenlandflachen und Lichtungen,
die Weiterentwicklung des vorhandenen einseitigen
Baumbestands sowie die Anlage von Waldlehrpfaden.

Mit der Weiterentwicklung des landschaftstkologischen
Konzepts im Zuge der Konkretisierung der Planung fur das
kinftige Stadtquartier kbnnen die zu erwartenden Eingriffe
in den Naturhaushalt weitgehend kompensiert werden. Der
noch nicht vollstandig erbrachte Ausgleich fur die biotischen
Schutzgiter wird durch die noch zu bilanzierenden Mal3-
nahmen der geplanten Waldqualifizierung sowie durch die
Einbeziehung zusatzlicher Flachen fur die landschaftsdko-
logische Entwicklung im weiteren Planungsprozess geprdift.

Umgang mit geschitzten Arten
Der Artenschutz, das heif3t die Schaffung von geeigneten
Ersatzhabitaten fur Zauneidechsen und Insekten sowie —
wenn betroffen — Fledermausen und Végeln, wird bei allen
geplanten Maflinahmen geprift und so weit wie moglich
integriert.

Nach derzeitigem Stand stehen kinftig nur fur einen
relativ geringen Anteil der vorhandenen Zauneidechsen
Ersatzhabitate im Nordosten des neuen Stadtquartiers zur

Verfligung. Deshalb wurden angemessene Habitatflachen
im Rahmen der Fortschreibung der Gesamtstadtischen Aus-
gleichskonzeption (GAK) im Einvernehmen mit SenUVK im
Bezirk Pankow im Nordosten Berlins identifiziert, die der vor-
aussichtlich erforderlichen Grol3e der als Habitat herzustel-
lenden Flachen entsprechen (ca. 10 ha). Diese sollen gesi-
chert und zeitnah mit Ausrichtung auf die spatere Umsiedlung
qualifiziert werden.Es kann davon ausgegangen werden,
dass die Kompensation des Verlustes von Lebensraum fur
die Zauneidechsen sichergestellt ist.

Der Verlust von Lebensraum fur die Wirbellosenfauna
(Bienen und Wespen, Tagfalter, Nachtfalter, Heuschrecken,
Laufkéafer, Spinnen) ist durch den Erhalt und die Aufwertung
vorhandener sowie die Schaffung geeigneter neuer Offen-
landbiotope innerhalb und auRerhalb des neuen Stadtquar-
tiers zu kompensieren.

Sicherung der Qualitat und Nachhaltigkeit

Im Zuge der Entwicklung des neuen Stadtquartiers sind mit
Beginn der Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme qualitatssichernde Verfahren vorgesehen. Dazu
zahlen ein Ubergeordneter stadtebaulicher Wettbewerb ein-
schlie3lich Vertiefungen bzw. gesonderte Wettbewerbsver-
fahren fur die zukinftigen &ffentlichen Frei- und Grinflachen.
Neben Kriterien der landschaftsarchitektonischen Qualitat
werden die Naturschutzaspekte darin ein entsprechendes
Gewicht erhalten.

Innerhalb der geplanten Gebietsentwicklung kdnnen
mit den oben dargelegten MafRnahmen die Verluste von
geschuitzten Biotopen und Lebensraumen geschiitzter Arten
prinzipiell ausgeglichen werden. Dariiber hinaus kdnnen



bestehende Naturrdume weiter qualifiziert, geschitzte Bio-
tope vergroRert und das Landschaftshild deutlich aufge-
wertet werden.

Fur die nachhaltige Aufrechterhaltung der erweiterten bzw.
neuen Habitate in den jeweiligen rdaumlichen Schwerpunkten
werden im fortgeschrittenen Planungsprozess Pflege- und
Entwicklungskonzepte erstellt. Die Pflege und Offenhaltung
der Trocken- und Magerrasenflachen, z. B. durch Beweidung
oder Mahd, missen darin konzipiert und sichergestellt werden.

8.9 Regenwassergrobkonzept

Bestandteil der vorbereitenden Untersuchungen ist ein
Grobkonzept fur die Regenwasserbewirtschaftung in dem
neuen Stadtquartier. Das Regenwassergrobkonzept wurde
frihzeitig in den Untersuchungs- und Planungsprozess fur
das Untersuchungsgebiet integriert und parallel zu der Ent-
wicklung des Strukturkonzeptes fortgeschrieben. Neben den
aktuellen gebietsbezogenen Planungen und Datengrund-
lagen finden die neuesten Erkenntnisse aus Wissenschaft
und Forschung Berucksichtigung.

Mit dem Regenwassergrobkonzept kann aufgezeigt
werden, dass die weitgehend lokale Bewirtschaftung des
Niederschlagswassers auf der Flache des zukinftigen Ent-
wicklungsgebietes grundsétzlich mdglich ist.

Ziele

Die Ziele flir das Regenwassergrobkonzept wurden in Zusam-
menarbeit mit verschiedenen Expertinnen und Experten
sowie mit den Vertreterinnen und Vertretern der zustéandigen
Fachbehorden erarbeitet. Sie folgen den Empfehlungen zur
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dezentralen Regenwasserbewirtschaftung des Forschungs-
projektes KURAS (vgl. Kapitel 5.8, KURAS 2016), mit denen
Potentiale fur die Verbesserung der Lebens- und Umwelt-
bedingungen der Stadt Berlin aufgezeigt werden. Folgende
Ziele liegen dem Regenwassergrobkonzept zugrunde:

Starkung des Stadtklimas

Die aktuell unbebauten Brachflachen des Untersuchungs-
gebiets sind von hoher stadtklimatischer Bedeutung. Es ist
deshalb besonders wichtig, dass die geplante Bebauung die
stadtklimatische Wirksamkeit der Flachen so wenig wie mog-
lich beeinflusst. Vor diesem Hintergrund ist es die erste Prio-
ritat der Regenwasserbewirtschaftung, eine moglichst hohe
Verdunstungsleistung zu gewahrleisten.

Grundwasserschutz

In Anbetracht der ortlichen Bodenverhaltnisse mit grof¥fla-
chigen Aufschuttungshorizonten und kleinteiligen Altlas-
tenverdachtsflachen sieht das Regenwassergrobkonzept
zunachst die Abflussreduktion, die Retention und die Verduns-
tung der Niederschlage vor. Die Versickerung des Regen-
wassers wird nur in unbedenklichen Bereichen erfolgen, um
das Risiko von Stoffeintrdgen in das Grundwasser zu mini-
mieren. In aktuell belasteten Bereichen ist eine kontrollierte
Versickerung nach Bodenaustausch geplant. Der naturnahe
Wasserhaushalt soll so verbessert werden.

Gute Freiraumqualitét

Gemall dem Regenwassergrobkonzept werden vor allem
die Freirdume (Innenhdfe, Stralengrin und Grinflachen)
die Funktion der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung
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tibernehmen. Uber die Multicodierung der Flachen konnen
spannende Gestaltungen entstehen, bei denen die Regen-
wasserbewirtschaftung mit anderen Funktionen, wie zum
Beispiel Spiel- und Sportflachen oder naturraumlichen Ver-
bindungen kombiniert wird. Die Ressource Regenwasser
wird im o6ffentlichen Raum visuell erlebbar und rtckt in das
Bewusstsein der Stadtbewohnerinnen und Stadtbewohner.

Uberflutungsschutz

Ein oberflachenbasiertes Regenwasserbewirtschaftungs-
konzept, welches auf die gefallebezogene Ableitung von
Niederschlagen setzt, bietet die Mdglichkeit, Starkregener-
eignisse lokal zu puffern. Uber die gezielte Planung von
Gelandehohen konnen Innenhdfe und Grinraume als tem-
porére Retentionsrdume genutzt und so die Infrastruktur und
Bauwerke im Starkregenfall geschitzt werden.

Schutz der Oberfldchengewédsser

Das Gebiet liegt grof3teilig im Einzugsgebiet des Neuenha-
gener MuhlenflieRes (Erpe) und der Alten Erpe. Durch die
stadtebauliche Entwicklung soll eine hydraulische oder stoff-
liche Belastung der Gewasser vermieden werden. Zum aktu-
ellen Zeitpunkt wird planerisch keine Ableitung von Regen-
wasser in das Neuenhagener Mihlenflie und die alte Erpe
(Kapazitatsgrenzen Vorfluter) in Betracht gezogen.

Wirtschaftlichkeit

Insbesondere auf den kiinftig 6ffentlichen Flachen werden in
Bau und Unterhalt kostengunstige Anlagen und MalRhahmen
zur Regenwasserbewirtschaftung angestrebt. Durch die
Modellierung der Gelandehdhen (vgl. Kapitel 4.10) kann ein

geféllebasiertes Regenwasserbewirtschaftungssystem ent-
stehen, welches weitgehend an der Oberflache gefiihrt wird
und ohne aufwendige technische Bauwerke auskommt. Uber
die Verbindung der Regenwasserbewirtschaftung mit unter-
schiedlichen Freiraumfunktionen (Okologie / Naturschutz,
offentliche Nutzungen / Naherholgung, Stadtklima) entsteht
zudem weiterer gesellschaftlicher Nutzen.

Malnahmenkaskade

Aus den dargestellten Zielen lasst sich ein Paket von vorran-
gigen, fur die geplante Gebietsentwicklung angemessenen
MaRRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung ableiten.
Der Schwerpunkt wird dabei auf Abflussminderung und
Abflussverzdgerung (Retentionsgrindacher und durchlas-
sige Beléage) sowie Verdunstung und Versickerung (intensiv
bepflanzte Mulden mit Baumen, Strauchern und Stauden,
Fassadenbegriinung mit Regenwasseranschluss) liegen.
Hieraus ergibt sich eine MalRnahmenkaskade (vgl. Abb.
112), uber welche die anfallenden Niederschlagsmengen
moglichst durchgehend verdunstet werden. Dadurch wird
der Abfluss friihzeitig zurlickgehalten und verzdgert in die
bepflanzten Mulden abgegeben. Eine vielschichtige und
dichte Vegetation in den Mulden soll eine hohe Verdun-
stungsrate ermoglichen.

Modellbereiche

Die Regenwasserbewirtschaftung in dem geplanten Ent-
wicklungsgebiet wurde beispielhaft fur funf Modellbereiche
(2 Wohnbl6cke, eine Schule, ein Gewerbestandort und eine
QuartiersstralRe) berechnet und dargestellt. Damit kénnen
ein reprasentativer Querschnitt abgebildet und somit Rick-
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Abb. 112: MalRnahmenkaskade zur Regenwasserbewirtschaftung (Gruppe F 2018a)

schliusse fur das gesamte stadtebauliche Konzept gezogen
werden. Die auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes
(vgl. Kapitel 8.2) gewahlten Modellbereiche stehen repréa-
sentativ fur entsprechende Baugebiete bzw. Baubldcke des
zukunftigen Stadtquartiers. Fir jeden Modellbereich wurden
Flachenannahmen mit der jeweiligen potentiellen Materialitat
im Freiraum erarbeitet, aus denen ein mittlerer Abflussbeiwert
abgeleitet wurde. Darauf aufbauend wurden beispielhafte
MalRnahmenkombinationen ausgewdahlt und die erforderli-
chen FlachengrofRen fir die Regenwasserbewirtschaftung
ermittelt. Die gewahlte MalRBhahmenkombination stellt dabei
eine von mehreren Optionen dar. Sie dient zur Veranschau-
lichung der Machbarkeit. Konkretisierte Abstimmungen mit
den zustandigen Fachverwaltungen sowie die Prifung der
planungs- und genehmigungsrechtlichen Umsetzbarkeit sind

>
)’]1 % 2.) Teilversiegelte Flichen
3.) Versickerungsmulden/
Tiefbeete
4 T
: v v
V' \

4.)Notuberlauf in
multifunktionale Griinfldchen

im weiteren Planungsprozess erforderlich.

Fur die funf Modellbereiche wurden die Daten der Bode-
nuntersuchungen zur Versickerungsfahigkeit und zur Boden-
belastung ausgewertet (IUP Ingenieure 2017) und als Basis
herangezogen. Fir alle funf Bereiche wurden zwei Szena-
rien angenommen: Der 15-minltige ,maf3gebliche Regen®
(rss) mit einer statistischen Haufigkeit von 5 Jahren und
der 60-minutige ,Starkregen*® (r, ,,) mit einer Haufigkeit von
30 Jahren (vgl. Deutscher Wetterdienst 2010).

Die Zielstellung fir das Regenereignis ,mal3geblicher
Regen® r, . ist ein verminderter und verzogerter Abfluss
durch Retentionsdacher und teilversiegelte Flachen sowie
bepflanzte Mulden zur Férderung der Verdunstung und Versi-
ckerung (ggf. nach Bodenaustausch). Der Noteinstau fur das

»~Starkregenereignis* r,, ., soll temporér in Grinflachen zur

207



208

Vorbereitende Untersuchungen ehemaliger Gilterbahnhof Képenick

Verdunstung und mit Abgabe in Versickerungsbereiche statt-
finden. Die rechtliche Sicherung einer solchen Maflinahme
z. B durch Vertrdge und / oder die Festsetzung in Bebau-
ungsplanen, ist im weiteren Planungsprozess zu klaren. Fir
die Quartiersstraf3en wird eine Regenwasserbewirtschaftung
in semi-zentralen Anlagen, z. B. groRRere Retentionsflachen /
-becken, die in 6ffentlichen — multicodierten — Grinanlagen
verortet sind, mit hoher Verdunstungsleistung und Versicke-
rung angestrebt.

Fur alle funf Modellbereiche kann in dem Regenwasser-
grobkonzept eine gefahrlose dezentrale Regenwasserbe-
wirtschaftung dargestellt werden.

Gesamtfunktionskonzept
Die Flachenkulisse fur das Gesamtfunktionskonzept zur
Regenwasserbewirtschaftung im neuen  Stadtquartier
beschrankt sich auf die unbebauten entwicklungsfahigen Fla-
chen des Untersuchungsgebiets, fir die gemafd Hinweisblatt
BReWa-BE (Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei
Bauvorhaben in Berlin, SenUVK 2018) fur Vorhaben nach §
29 Abs. 1 BauGB (Errichtung, Anderung oder Nutzungsande-
rung von baulichen Anlagen) das Ableiten von Regenwasser
auf ein ,nattrliches Mal3* zu begrenzen ist. Fir diese Flachen
mit einer Gesamtgrof3e von ca. 39 ha gilt (vgl. Abbildung 101):
« Teilflachen, bei denen von keiner baulichen oder nut-
zungsbedingten Anderung ausgegangen wird, werden
in dem Grobkonzept zur Regenwasserbewirtschaf-
tung nicht betrachtet. Hierzu zéhlen neben der ,Gleis-
linse* (bahneigene Flachen zwischen S-Bahn- und
Fernbahngleisen) einzelne Bestandsflachen im Stra-

Renraum sowie mit Wohn- und Gewerbebebauung.
Fur diese Flachen wird davon ausgegangen, dass der
bestehende Anschluss an das vorhandene Kanalnetz
erhalten bleibt.

Im Uberwiegenden Teil des geplanten Quartiers
kann das Regenwasser lokal oder semi-zentral
bewirtschaftet werden. Die Berechnungen der funf
Modellbereiche haben gezeigt, dass Uber eine ent-
sprechende Gelandemodellierung und ausgewahlte
Bewirtschaftungsmafinahmen in den Uberwiegenden
Bereichen des neu entstehenden Stadtquartiers nicht
nur der 5-jahrige Berechnungsregen von 15 min son-
dern auch ein 30-jahrliches Starkregenereignis mit 60
min durch geeignete MaRnahmen auf Parzellenniveau
zuriickgehalten werden kann. Dafur stehen die Wohn-
quartiere und die Gemeinbedarfs- / Schulstandorte.
Auch auf den neu entstehenden Gewerbestandorten
kdnnen zumindest das 5-jahrlige Regenereignis auf
eigenen Flachen bewirtschaftet und damit ein grof3er
Anteil der anfallenden Niederschlagsmengen zurtick-
gehalten werden. Das gilt gleichfalls fur die Quar-
tiersstrallen. Grundsatzlich ermdglicht die geplante
Gelandesituation vor Ort sudlich der Bahntrassen
eine oberflachiges Ableitung von Niederschlags-
wasser aus den Quartiersstrallen im Starkregen-
fall. Die tiefsten Punkte des Stadtquartiers im Suden
liegen in Grunrdumen, welche im Ausnahmenfall gro-
Rere Regenmengen aufnehmen kdénnen. Hier kdnnen
innerhalb des Quartiers Flachen fir einen Noteinstau
vorgehalten werden.
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Abb. 113: Gesamtfunktionskonzept zur Regenwasserbewirtschaftung (Gruppe F 2018)
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Die einzige Flache, die voraussichtlich semi-zentral
bewirtschaftet werden muss, ist die Utbergeordnete
Ostumfahrung BahnhofstraRe. Die Entwésserung in
der derzeit geplanten Troglage ware allein oberflachig
nicht machbar. Im weiteren Verlauf der Planung kann
sich die konkrete Lage und Gestaltung der Trasse
jedoch noch é@ndern.

Die grundsticksbezogene Planung sieht fur Teile
der Uberwiegend gewerblich gepragten Bestandsbe-
bauung am sidlichen Rand des Untersuchungsgebiets
den Erhalt und die Qualifizierung bzw. Umstrukturie-
rung vor. Fur Teilflachen in diesen Bereichen wird es

7
2 .
7

voraussichtlich nicht moglich sein, das anfallende
Regenwasser komplett lokal zu bewirtschaften. Aus-
schlaggebend dafiir wird die genaue Ausgestaltung
der Bebauung sein. Aktuell wird dabei von einem Erhalt
der Kanalanschlisse fiir die Regenentwasserung aus-
gegangen. Grundsatzlich ist ein Gesamtgebietsabfluss
von zwei Liter pro Sekunde pro Hektar (2 1/ s/ ha) im
Betrachtungsraum zugelassen. Um diesen zu gewahr-
leisten mussen entsprechende Rickhalteraume mit
Drosselablauf vorgesehen werden.

Im weiteren Planungsprozess sollte diskutiert und gepruft
werden, ob Anreize fur Eigentimerinnen und Eigentiimer von
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Bestandsflachen geschaffen werden kénnen, MaRnahmen
der lokalen, 6kologischen Regenwasserbewirtschaftung zu
realisieren. Zu prufen ist auch, ob eine lokale Regenwasser-
bewirtschaftung im Straf3enraum durch die Erhéhung des
Grunflachenanteils oder durch Not-Einstau moglich waren.
Das Grobkonzept zur Regenwasserbewirtschaftung
wurde auf Grundlage des aktuellen Strukturkonzepts fir die
geplante stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme erarbei-
tetet. Mit seinem Ergebnis ist nachweisbar, dass die anfal-
lenden Niederschlage durch ein Kaskadensystem mit dem
Fokus auf Retentionsdachern und bepflanzten Verduns-
tungsbereichen vollstandig innerhalb der Grenzen der stad-
tebaulichen Neuentwicklung bewirtschaftet werden kdnnen.
Die vorgeschlagenen naturlichen Bewirtschaftungsme-
thoden (Abflussminderung und Abflussverzégerung sowie
Verdunstung und Versickerung) leisten einen Beitrag zu allen
oben genannten Zielen: Durch einen naturnahen Wasser-
haushalt und einen geringen anthropogenen Oberflachen-
abfluss werden sowohl der Gewasserschutz gewahrleistet
als auch eine stadtklimatische Funktion Gbernommen. Auf
Grund der angestrebten hohen Verdunstungsraten durch
intensive Bepflanzungsbereiche und Grundacher ist eine
Verbesserung des Mikroklimas im Quartier zu erreichen.
Durch eine groRflachige Uberformung der Gelandehéhen
ist in einigen Bereichen mit Bodenaustausch zu rechnen,
damit eine gefahrlose Versickerung erfolgen kann und der
Grundwasserschutz eingehalten wird. Einstaubereiche als
Uberflutungsschutz ermdglichen den lokalen Riickhalt von
Starkregenereignissen, sodass sich der Gebietsabfluss wei-
testgehend auf die Bestandsbereiche beschrankt.
Durch stralRenbegleitende Begrinung und multicodierte

Grunzige koénnen in Verbindung mit einer hochwertigen
Pflanzauswahl darlber hinaus wertvolle Erholungsraume
entstehen. Diese liegen in Geldndetiefpunkten, weshalb das
oberflachige Fihren von Niederschlagswasser weitestge-
hend ohne aufwéndige technische Bauwerke funktionieren
und der finanzielle Aufwand gering gehalten werden kdnnen.

Die Konkretisierung und Umsetzung des Regenwasser-
grobkonzepts wird wesentlich dazu beitragen, dass ein zeit-
gemales, nachhaltiges Stadtquartier mit multifunktionalen
grunen Freirdumen entsteht, die zugleich einen wirksamen
Uberflutungsschutz sowie positive stadtklimatische Effekte
gewahrleisten.

8.10 Energiekonzept

Das geplante Energiekonzept ist dem Ziel der Nachhaltigkeit
und Klimavertraglichkeit verpflichtet. Es soll bezogen auf das
Neubauquartier dezentral organisiert, wartungsfreundlich
und fur kiinftige technologische Entwicklungen offen, daher
modular aufgebaut und als Smart Grid nutzbar sein.
Wesentliches Element des Energiekonzepts ist eine deut-
liche Erhéhung der Energieeffizienz durch Reduzierung des
Energiebedarfs, z. B. mittels hochwirksamer Wéarmedam-
mung aller neu errichteten Geb&ude sowie einer kompakten,
verdichteten Bauweise. Merkmale eines hierauf orientierten
Stadtebaus sind in erster Linie niedrige Abstrahlung bei
zugleich hoher Absorption von Gebaudeabwéarme, kurze
Wege, sparsame Erschlieffungsflachen und geringe Inan-
spruchnahme 6kologisch wertvoller Freiflachen. Angestrebte
Effekte bestehen dabei sowohl in einer Verringerung klima-
schadlicher Warmebelastungen als auch der Minimierung



des mobilitatsbedingten fossilen Energieverbrauchs sowie
der insgesamt durch beides ausgelosten Umweltbeein-
trachtigung.

Da im Bereich des geplanten Neubauquartiers kein
zentrales Fernwarmenetz vorhanden ist, wird orientiert an
dessen Unterteilung durch die Bahntrasse der Aufbau von
zwei getrennten Nahwéarmenetzen als Hauptbestandteil des
Energiekonzeptes fur die Versorgung im nordlichen und std-
lichen Teilgebiet praferiert.

Dieser Ansatz wird nachfolgend als zentrale Komponente
des Energiekonzeptes dargestellt. Dartber hinaus sollen
im weiteren Planungs- und Realisierungsprozess weitere
konkrete konzeptionelle Ansatze fur die Energiegewinnung
und -versorgung unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit unter-
sucht und eingesetzt werden. Dazu z&hlen ,Zero-Emission*-
und Solarthermie-Konzepte fiir das Gewerbe, Null- und
Plus-Energiehauser sowie passive Solarnutzung an den
Gebauden (Dacher und Fassaden). Geprtft werden sollen
des Weiteren die Potentiale fir Abwarmenutzung und fir
Geothermie in Verbindung mit kleinteiligen Niedrigenergie-
netzen sowie der Einsatz von Photovoltaik.

Die Analyse der vorhandenen Mediennetze hat ergeben,
dass vor allem Erdgas in beiden Teilgebieten ausreichend
vorhanden ist und somit die geplanten Energieanlagen
mit Erdgas betrieben werden kdnnen. Gleichzeitig ist zu
beachten, dass in den kommenden Jahren signifikante struk-
turelle Verédnderungen des Bedarfs zu erwarten sind. Dazu
gehort der rasante Anstieg der Elektromobilitét, der bereits
bei einem Anteil von 40% des Kfz-Verkehrs allein im Unter-
suchungsgebiet nach derzeitigem Stand der Batterietechnik
eine zusétzliche Stromnachfrage von ca. 2 Megawatt durch
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die hierfur erforderlichen Ladestationen induzieren wiirde.
Fur beide Teilgebiete kommen nach dem derzeitigen Stand
der Technik jeweils eigenstandige Energieversorgungskon-
zepte in zwei Varianten in Betracht. Die Entscheidung tber
diese Varianten wird im weiteren Planungsverfahren zu
treffen sein.

Variante 1 — Warmeversorgung mittels Brennwerttechnologie
Mit der gegenwaértig gebréauchlichsten Technik konnte die
Bereitstellung von Warmeenergie durch eine modular aufge-
baute Versorgungsanlage mit Brennwerttechnologie fur Hei-
zung und Warmwasserbereitung erfolgen, die sich an den
Baufortschritt des Neubauquartiers anpassen lasst. Diese ist
im Sommer nicht in Betrieb, da die Warmwasseraufbereitung
dann von Sonnenkollektoren auf den Gebaudedéchern tber-
nommen wird. Der Strom kann in diesem Fall konventionell
durch das offentliche Netz, z. B. als Okostrom bereitgestellt
werden. Derartige Anlagen haben sich in der Praxis bewahrt
und sind kostengunstig herstellbar. Die Stromerzeugung
ware auf den lokalen Bedarf auszulegen, da die Elektro-
Energieeinspeisung in das offentliche Netz nicht mehr wirt-
schaftlich ist. Aulerdem entfallen auf diese Weise Abgaben,
Gebuhren und ein Blockheizkraftwerk (BHKW).

Schon heute lassen sich mit entsprechenden Kraft-
Warmekopplungsanlagen, z. B. BHKW, Photovoltaikanlagen
(PV-Anlagen mit 20 m2 / WE) und Stromspeichern ca. 95%
des Strombedarfs von Wohngebauden decken. Damit ist
elektrischer Strom in ausreichendem Umfang als Betriebse-
nergie fur private Haushalte — nicht jedoch fir Raumheizung
und zum Aufladen von Elektrofahrzeugen — verfiigbar.
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Variante 2 — BHKW-gestutzte Warme- und Stromversorgung
In dieser Vorzugsvariante ist Strom als universell einsetzbarer
und leicht transportierbarer Energietréager ein Hauptpfeiler
der kinftigen Energieversorgung fir das Untersuchungs-
gebiet. Er kann zu wirtschaftlich attraktiven und ©kolo-
gisch sinnvollen Bedingungen durch ein gasbetriebenes,
schadstoffarmes BHKW erzeugt werden. Ein Referenzbei-
spiel fur eine allein auf elektrische Energie gestitzte lokale
Energieversorgung mit einer Energieerzeugung durch ein
BHKW ist das vom Bund geforderte ,Klimaneutrale Quartier*
des ehemaligen Pfaff-Areals in Kaiserslautern (vgl. Grin-
wald 2018).

Im Rahmen dieser innovativen Variante konnte die
gesamte Warmwasserversorgung dezentral elektrisch direkt
beim Verbraucher erfolgen. Vorteil ware dann der Wegfall
der kostenintensiven Installation von Wasserleitungen fur
ein Nahwarmenetz bzw. fur die Warmwassernetze in den
Gebauden. Gleichzeitig lieRen sich die Probleme des Bak-
terienbefalls (Legionellen) in den herkdmmlichen zentralen
Warmwassernetzen vermeiden. In dieser Variante konnten
alle Energiesektoren (Kraft, Licht, Warme, Mobilitat) tber
Stromzahler erfasst und abgerechnet werden. Es entfiele
demnach die problembehaftete und teure Heizkostenabrech-
nung. Gebaudeseitig ware allerdings ein Passivhausstandard
notwendig, um die ausschlie3lich elektrische Raumheizung
wirtschaftlich betreiben zu kdnnen.

Gegenuber dem BHKW stellt das Brennstoffzellenkraft-
werk (BZKW), wie es am Berliner Standort des Bundesmi-
nisteriums fur Bildung und Forschung als Pilotanlage bereits
betrieben wird, eine technologische Weiterentwicklung dar.
Ein BZKW verbraucht ca. 40% weniger Gas als ein BHKW,

ist gerduschlos und emittiert im Wesentlichen nur Wasser-
dampf. Anfallende Abwarme ware hier nur ein Nebenpro-
dukt. Sie kann lokal in Warmespeichern zwischengelagert
oder an grof3ere Abnehmer, wie z. B. Schulen, kostengtinstig
abgegeben werden.

Fur das BHKW oder BZKW und eine Energieleitzent-
rale ware ein Grundstiick von ca. 2.000 m? vorzuhalten. Als
Standort eignet sich hierfur im nérdlichen Teilgebiet das ehe-
malige Gaswerk und im stdlichen Teilgebiet vorrangig der
geplante neue Gewerbestreifen im Nordosten des Branden-
burgplatzes, da dort in unmittelbarer N&he bereits eine Gas-
leitung vorhanden ist. In geringer Entfernung wurden sich
mit den zwei geplanten Schulen sowie den vorhandenen
und neuen Gewerbebetrieben mittel- bis langfristig gréRere
Abnehmer fiir die anfallende Abwarme befinden.

Die Forderfahigkeit eines solchen Systems durch den
Bund bzw. der Wegfall von Abgaben und Gebuhren wére im
konkreten Fall zu prifen. Denkbar wére auch die Erstellung
der Energieanlage in einem Betreiber-Modell. Dadurch bliebe
den Wohnungsbauunternehmen die Erstinvestition erspart.
Die Anlage wirde vom Betreiber bzw. Contractor errichtet
und 20 bis 30 Jahre betrieben. Wahrend dieser Zeit refinan-
ziert der Betreiber seine Kosten durch die ihm tberlassenen
Einnahmen aus den Nebenkosten zur Miete.

Durch die Einbindung des auf Strom basierenden lokalen
Energiemarktes in einen regionalen Markt lieBe sich eine
technische Verfeinerung der beschriebenen Energieerzeu-
gung erreichen. Die Kombination von Erzeugern und Ver-
brauchern aus Wohnen und Arbeiten in einem regionalen
Energiemarkt, der Uber ein Smart Grid verknipft werden
kann, ist heute schon technisch mdglich. In einem regionalen



Energiemarkt lassen sich die Probleme der Uber- und Unter-
versorgung bei Strom und Wérme technisch und wirtschaft-
lich einfacher bewaltigen. So kann Uberschiissige Wéarme
an Unternehmen oder Gemeinbedarfseinrichtungen, z. B.
fur die Duschen der Schule, verkauft oder Uberschissiger
Strom an die Ladestationen der Elektro-PKW und E-Bikes
abgegeben werden.

Ungeachtet des inzwischen erreichten Vorrangs erneu-
erbarer Energien in der Energieversorgung ist die Energie-
wende noch immer Uberwiegend von der Erzeugerseite
gedacht. Das bedeutet, dass haufig zu viel Strom fiir den
Markt produziert wird. Im Interesse des Klimaschutzes und
der Nachhaltigkeit werden kinftig dagegen eher dezentral
aufgebaute, untereinander vernetzte Energiesysteme eine
bedarfsorientierte Energiebereitstellung auf Basis der Ver-
knupfung verschiedener Erzeugersysteme zu leisten haben.

8.11 Verkehrs- und Mobilitatskonzept

Im Zuge der geplanten stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme wird ein Verkehrs- und Mobilitdtskonzept erstellt, das
Ubergeordnete Vorgaben mit den konkreten Anforderungen
fur das Gebiet verknlpft und die Instrumente und Hand-
lungsansatze fir die Umsetzung beinhaltet.

Verkehrskonzept

Die bereits vorhandene gute und zentrale Anbindung an den
schienengebundenen Personennahverkehr wird durch den
Aus- und Umbau des S-Bahnhofs Kodpenick zum Regional-
bahnhof mit einem zusétzlichen dstlichen Zugang weiter ver-
bessert. Dartiber hinaus wird mit dem Bau der Ostumfahrung
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Bahnhofstral3e im Zuge der Gebietsentwicklung ein wesentli-
cher Baustein im Ubergeordneten Verkehrsnetz fur den Orts-
teil Kbpenick realisiert werden kdnnen. Die neue Stral3e wird
zugleich der Uberértlichen Anbindung des neuen Stadtquar-
tiers dienen.

Schlusselprojekte des Ausbaus der
Verkehrsinfrastruktur

Aus- und Umbau des Bahnhofs Képenick zum
Regionalbahnhof

Mit dem Ausbau der Bahnstrecke und dem Umbau des
Bahnhofs Kopenick werden auch angrenzende Flachen
durch die Baulogistik in Anspruch genommen werden. Hier
wird es insbesondere darauf ankommen, den erforderlichen
Abtrag des verbreiterten Bahndamms im Norden der Bahn-
trasse zu ermdglichen, um den westlichen Abschnitt des
Stellingdamms friihzeitig ausbauen sowie die fiir das Mobi-
litdts- und Dienstleistungszentrum vorgesehenen Baufelder
im Eingangsbereich vorbereiten zu kdnnen. Der Ausbau des
Stellingdamms gehort zu dem geplanten ersten Realisie-
rungsabschnitt (vgl. Kapitel 8.12).

Ausbau des Stellingdamms

Mit einer gegenwartigen Fahrbahnbreite von nur 6 m ist der
Ausbau des Stelligdamms zwischen den Knotenpunkten mit
der Mahlsdorfer StraRe und der HirtestraRe vorrangig und
kann als 1. Bauabschnitt der Ostumfahrung Bahnhofstralie
nach derzeitigem Stand ohne Planfeststellung umgesetzt
werden. Der Ausbau in der ersten Realisierungsstufe der
stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme ist eine wesentliche

213



214

Vorbereitende Untersuchungen ehemaliger Gilterbahnhof Képenick

Voraussetzung, um im Norden der Bahntrasse eine gro-
Bere Zahl von Neubauwohnungen verkehrstechnisch zu
erschlie3en. In diesem Kontext wird auch die Eingliederung
der StralRenbahnwendeschleife in den Stellingdamm und der
an ihr gelegenen Haltestelle neu zu ordnen sein.

Ausbau der Hirtestralle

Aufgrund des geplanten Neubaus einer Schule auf dem
Gelénde des ehemaligen Gaswerks kann die HirtestralRe
in ihrer gegenwartigen Gestaltung die kunftigen Erschlie-
Bungserfordernisse nicht erfullen. Eine Neuordnung dieses
StralRenraums wird deshalb in enger Verzahnung mit dem
Ausbau des Stellingdamms, dem Abtrag des nicht mehr
genutzten Teils des nérdlichen Bahndamms und dem Bau
des Regionalbahnhofs erforderlich sein. Wahrend der Aus-
fuhrung der Bauarbeiten in der HirtestraRe ist die Erschlie-
Bung des dstlichen Stellingdamms sowie des sudlichen Teils
der Siedlung Elsengrund zu gewahrleisten.

Bau der Ostumfahrung BahnhofstraBe mit Querung
der Bahntrasse

Erst mit dem Bau der Ostumfahrung Bahnhofstral3e zwi-
schen Brandenburgplatz im Suden und Stellingdamm im
Norden wird die verkehrstechnische Voraussetzung fur die
Entwicklung des tberwiegenden Teils der geplanten Woh-
nungsneubauten geschaffen (vgl. Kapitel 5.7). Entsprechend
kdnnen die gegenwartig noch nicht erschlossenen Bereiche
des geplanten Neubauquartiers erst mit der Fertigstellung
der Ostumfahrung Bahnhofstrale in Betrieb genommen
werden.

Mobilitatskonzept

Von zentraler Bedeutung flr die Entwicklung des neuen
Stadtquartiers und damit fir das Verkehrs- und Mobilitats-
konzept ist die Minimierung des Autoverkehrs im Verbund mit
einer Starkung umweltvertraglicher Verkehrsarten, wie ins-
besondere OPNV, Rad- und FuRverkehr. Damit einher geht
eine Reduzierung des Flachenanspruchs durch den moto-
risierten Individualverkehr, eine aus stadtklimatischer Sicht
deutliche Reduzierung verkehrsbedingter CO2- und NOx-
Immissionen sowie eine Attraktivitatssteigerung des o6ffent-
lichen Raumes.

Nachfolgend werden die konzeptionellen Ansétze fur die
Mobilitdt in dem neuen Stadtquartier skizziert. Sie umfassen
auf Grundlage des vorliegenden Planungsstands neben
Ubergeordneten Maflinahmen, die nicht unmittelbar im Zuge
der kiinftigen Gebietsentwicklung beeinflusst bzw. gesteuert
werden kdnnen, vor allem gebietsbezogene Handlungsfelder.

Starkung des Umweltverbunds

OPNV
Fir den OPNV haben die Verbesserung der Umsteigemaog-
lichkeiten zwischen den verschiedenen Verkehrsarten durch
gesicherte Taktfolge des OPNV sowie durchgehende barrie-
refreie Zugange zu Haltestellen und Verkehrsmitteln beson-
dere Prioritat. Dazu tragt eine enge Verknipfung der Halte-
stellen von S- und Regionalbahn sowie von Stral3enbahn
und Bus bei.

Die vorhandene StraRenbahnhaltestelle im Stelling-
damm soll an den geplanten 6stlichen Zugang zum Bahnhof
Kopenick verlegt und mit einer neuen Buslinie tber die Ost-



umfahrung der Bahnhofstraf3e verknupft werden. Damit wird
die OPNV-ErschlieRung im nérdlichen Eingangsbereich ver-
bessert sowie im gesamten neuen Stadtquartier gewahr-
leistet.

Zur Starkung des Umweltverbundes und als Anreiz zum
Verzicht der kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des
Neubauquartiers auf den privaten Pkw werden weitere flanki-
erende MalRnahmen erforderlich sein, z. B. durch die Bereit-
stellung vergunstigter OPNV-Umweltabonnements ggf. in
Kombination mit Carsharing-Angeboten.

Radverkehr

Prioritdt haben der Ausbau und die Ergadnzung attraktiver
Radwege innerhalb des neuen Stadtquartiers. Fir kurze und
mittlere Distanzen ist ein gut ausgebautes Radwegenetz
wichtiger Baustein des lokalen Mobilitéatskonzepts. Separate
Radwege fuhren durch die in Ostwest-Richtung verlaufenden
Grunzuge sowie entlang der in Nordwest-Siidost-Richtung
verlaufenden Ostumfahrung Bahnhofstral3e.

Wichtig ist zudem die Anbindung an Ubergeordnete Rad-
wege bzw. perspektivisch ein neuer Radschnellweg von
dem zukunftigen Stadtquartier in die Innenstadt. Dies ware
mit den entsprechenden Fachverwaltungen des Senats und
des Bezirks und den Ubergeordneten Verkehrsplanungen im
weiteren Verfahren abzustimmen.

Die neuen und zu ergénzenden Radwege sind sicher
zu gestalten, wobei insbesondere Belage / Materialien,
Beleuchtung, Beschilderung und Winterdienst zu beruck-
sichtigen sind.

Erganzend zu den Radwegen ist die Bereitstellung dieb-
stahlsicherer und wettergeschitzter Radabstellmdglich-
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keiten an den Haltestellen des OPNV erforderlich. Schwer-
punkte sollen dabei Fahrradparkhduser an den Zugangen
des Bahnhofs Kdpenick sowie des S-Bahnhofs Hirschgarten
bilden. Sie sollen durch jeweils eine Mobilitatsstation fur
Zweirader mit Reparatur- und Verleihangeboten auch fur
Lastenrader am ndrdlichen Ausgang des Bahnhofs Kope-
nick sowie im Nordwesten des Brandenburgplatzes erganzt
werden. Mit Blick auf die zunehmende Nutzung von E-Bikes
und Pedelecs ist die dafur notwendige Ladeinfrastruktur an
diesen Standorten vorgesehen.

FuRverkehr

Fur das kunftige Stadtquartier soll ein integriertes FuBwe-
gekonzept erstellt werden, das mit Ubergeordneten vor-
handenen Wegesystemen verbunden ist. Bestandteile sind
attraktiv gestaltete und barrierefreie 6ffentliche Raume sowie
sichere Stral3enquerungen, eine kleinteilige Vernetzung von
Wegeverbindungen zu Versorgungseinrichtungen, Ful3-
und Spazierwege zu und in den &ffentlichen Griinraumen
sowie direkte Wege zu OPNV-Haltestellen. Des Weiteren
sind die bestehenden gebietsiibergreifenden fulllaufigen
Verbindungen zu qualifizieren und neue Verbindungswege
zu schaffen. Dazu gehdren neben den entsprechenden
baulichen Mafnahmen auch Wegeleitsysteme.

Begrenzung des Kfz-Individualverkehrs

Eine Minderung der privaten Kfz-Nutzung vor allem bezlg-
lich des Ziel- und Quellverkehrs im Bereich des neuen
Stadtquartiers wird nur auf der Basis attraktiver Alternativen
umsetzbar sein. Diese umfassen MaRnahmen fir den flie-
Renden ebenso wie fur den ruhenden Verkehr.
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StraRenrdume und Tempobegrenzung

Die Dimensionierung der Stralenrdume innerhalb der ein-
zelnen Quartiere wie auch die Stral3ennetzgestaltung ist
ausschlief3lich fur den quartiersbezogenen Ziel- und Quell-
verkehr ausgelegt. Durch die Bindelung und ztigige Fihrung
des quartiersfremden Durchgangsverkehrs auf der geplanten
Ostumfahrung Bahnhofstral3e sowie die konsequente Unter-
bindung von Schleichwegen werden die Neubauquartiere im
Inneren vom ubergeordneten Verkehr frei gehalten.

Auf allen quartiersinternen Strafl3en gilt eine Geschwindig-
keitsbegrenzung auf Tempo 30. Zusatzliche Maflinahmen vor
Schulen und anderen 6ffentlichen Einrichtungen (z. B. Auf-
pflasterungen) dienen im Interesse der FulRgangersicherheit
einer weiteren Reduzierung der Fahrzeuggeschwindigkeit.

Der Einsatz nicht-fossiler Antriebsarten beim MIV ist
weniger hinsichtlich einer moglichen Minderung des MIV-
Verkehrsaufkommens als vielmehr der Minimierung von dort
ausgehender umweltbelastender und gesundheitsschadli-
cher Emissionen von Bedeutung. Daher werden die Forde-
rung von Elektroladestationen und die Vorhaltung der daftr
erforderlichen Flachen angestrebt.

Stellplatzangebote im Strallenraum

Das Kfz-Stellplatzangebot in dem neuen Stadtquartier soll
auf eine Quote beschrankt sein, die dem Ziel der autoarmen
Quartiersentwicklung entspricht. Auf 6ffentlichem Stral3en-
land ist ausschlieBlich zeitlich befristetes Parken fur den
Besucher- und Lieferverkehr vorgesehen. Im gesamten
Gebiet soll Uberdies eine flachendeckende Parkraumbe-
wirtschaftung gemeinsam mit dem Bezirk gepruft werden.
Aufgrund der Begrenzung der Kfz-Parkplatze werden sich in

den StralRenrdumen zusatzliche Gestaltungsmdglichkeiten
bieten sowohl fur die Anlage von Regenwasserbewirtschaf-
tungsflachen als auch firr eine Steigerung der Aufenthalts-
qualitat.

Mobilitatsstationen

In den Haupteingangsbereichen des neuen Stadtquartiers
am S- und zukinftigen Regionalbahnhof Képenick und am
Brandenburgplatz sollen Mobilitatshubs mit Schwerpunkt
und entsprechenden Angeboten fiir den Umstieg vom OPNV
bzw. vom MIV auf das Fahrrad entstehen. Vorgesehen sind
hier sichere Fahrradabstellanlagen, umfassende Leih- und
Reparatureinrichtungen, Ladestationen (siehe oben). Auf
Basis einer im weiteren Planungsprozess zu entwickelnden
Strategie fur den Liefer- und Guterverkehr, sollen insbeson-
dere fur die zunehmende Bedeutung der Anlieferung der
Jetzten Meile* Angebote geschaffen werden.

Quartiersgaragen

Quartiersgaragen im neuen Stadtquartier sollen zusammen
mit den Mobilidtsstationen zu einer deutlichen Reduzierung
des MIV beitragen. Fur die am Brandenburgplatz geplante
Quartiersgarage wurden im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen bereits erste Testentwirfe erstellt. Die
Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fur die Wirt-
schaftlichkeit sowie die geeigneten Komponenten des
Betriebs werden im néchsten Planungsschritt konkretisiert.
Dazu gehort auch die Prufung ob und wo im zukinftigen
Stadtquartier ggf. weitere Quartiersgaragen zu der Unter-
stitzung der Reduzierung des Autoverkehrs verortet werden
sollten.



Die Akzeptanz der zukinftigen Bewohnerinnen und
Bewohner ist eine zentrale Bedingung fiir das Funktionieren
der Mobilitatshubs und der Quartiersgaragen. Die Basis dafir
ist ebenfalls im weiteren Planungsprozess zu entwickeln.

Um keine Anreize fur Pendler zu schaffen, mit ihren
Pkws von der Stadtperipherie zu den Bahnhofen im Unter-
suchungsgebiet zu fahren und dort in den schienengebun-
denen Nahverkehr umzusteigen, werden keine Park- und
Ride-Angebote am Rande des Untersuchungsgebiets bzw.
an den S-Bahnhofen vorgesehen.

Gebaudeausstattung

Sich wandelnde Anforderungen an die Gebaudeausstat-
tung, ausgeldst durch die zunehmende Bedeutung des
Radverkehrs, aber auch aufgrund der weiteren Zunahme
des Online-Handels, erfordern eine modifizierte Gebaude-
typologie. Nicht nur fur erweiterte Fahrradabstellméglich-
keiten und Ladestationen sondern auch fur Zwischenlager
und Annahmestellen von Online-Lieferungen ergeben sich
wachsende Flachenanforderungen vor allem in den Erdge-
schosszonen.

Mobilitatsfonds

Entsprechend dem Vorbild anderer Stadtentwicklungsprojekte
(z. B. Wien Seestadt Aspern) empfiehlt sich die Einrichtung
eines Mobilitatsfonds. Er dient dazu, die bei einer reduzierten
Kfz-Dichte erzielbaren Kostenersparnisse in die Finanzierung
gemeinschaftlicher Mobilitaétsmalinahmen (z. B. Informations-
systeme, vergiinstigte OPNV-Tarife, Mobilitatsstationen) zu
lenken. Ziel ist es, auf diese Weise wichtige Bausteine eines
integrierten Mobilitatskonzepts finanzieren zu kénnen.
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Die Beitrage zu dem Aufbau des Mobilitatsfonds werden
im Wesentlichen durch die zukinftig im Gebiet vertretenen
Bautragerinnen und Bautrager entrichtet, die durch die Ein-
richtung einer verminderten Zahl von Garagen-Stellplatzen
auf ihren Grundstiicken eine Kostenersparnis verbuchen
kdnnen. Eine langfristige Einnahmequelle kbnnte eine Betei-
ligung von z. B. 2% an den Mieteinnahmen fir Garagen-
und Stellplatze sein, wie es bereits bei dem o. g. Beispiel
in Wien-Aspern praktiziert wird. Erganzend konnten offent-
liche Fordermittel und ggf. Mittel aus dem Landeshaushalt
fur den Moblitatsfonds bereitgestellt werden. Die langfristige
Finanzierung muss parallel als Entwicklungsziel konkretisiert
werden.

8.12 Realisierbarkeit des
Entwicklungskonzepts

Die vorliegende, als Testentwurf erarbeitete stadtebauliche
Ideenskizze (vgl. Kapitel 8.2), dient zundchst der groben
Ermittlung des realisierbaren Bauvolumens. Zu Beginn der
geplanten stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme wird
es erforderlich sein, fir das Gesamtgebiet einen stadte-
baulichen Wettbewerb mit Vertiefungsschwerpunkten bzw.
Realisierungswettbewerben fir Teil- / Schlusselbereiche
durchzufuhren. Parallel dazu mussen die Bebauungpléane
in dem kinftigen Entwicklungsbereich durch entsprechende
Beschlusse aufgestellt und Zug um Zug mit der Konkretisie-
rung der stadtebaulichen Planung und der Erarbeitung der
notwendigen Fachplanungen festgesetzt werden. Die Ord-
nungs- und ErschlieBungsmaflnahmen sind mit dem Start
der Planung vorzubereiten und schrittweise umzusetzen. Auf
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dieser Basis kann dann mit der eigentlichen Realisierung der
baulichen MalRnahmen begonnen werden.

In Anbetracht dessen dient die Zuordnung der geplanten
Mafnahmen zu drei Realisierungsstufen einer vorlaufigen
Strukturierung des Planungs- und Umsetzungsprozesses.
Sie ist Uberdies Basis der Kosten- und Finanzplanung fur
das gesamte MalRnahmenpaket (vgl. Kapitel 10.2). Dabei
kommt einer engen Verzahnung des Um- und Ausbaus der
Verkehrsinfrastruktur mit den WohnungsbaumalRnahmen
besondere Bedeutung zu.

Abb. 114: Realisierungsstufen (UrbanPlan 2019)

Realisierungsstufen

In Verbindung mit der schrittweisen Bereitstellung der Ver-
kehrsinfrastruktur gliedert sich der Umsetzungsprozess der
geplanten Malinahmen in drei Realisierungsstufen (vgl. Abb.
114). Dabei Uberschneiden sich die ZeitrAume der Realisie-
rungsstufen wegen der Ungleichzeitigkeiten der Planungs-
und Bauablaufe teilweise. Dies betrifft insbesondere die Dauer
von Planung und Bau der drei Schulen, die der ersten Reali-
sierungsstufe zugeordnet sind. Zugleich sind in der 2. Reali-
sierungsstufe friihe Planungen und MalRhahmen einzuleiten,
um den im Zusammenhang mit der Inbetriebnahme der



Ostumfahrung geplanten Wohnungsbau einschlie3lich der
internen Gebietserschliel3ung ziigig fertig zu stellen.

Realisierungsstufe 1 (2019 — 2025)

Zunachst werden udberall dort MaRnahmen fir Wohnungs-
und Gewerbebau vorbereitet und schrittweise umgesetzt,
wo hierfir die erschlielBungstechnischen Voraussetzungen
bereits vorhanden sind oder ziigig geschaffen werden kénnen.

Im noérdlichen Teilgebiet gilt dies vor allem fiir die Areale,
die durch den Stelingdamm und die HirtestralBe bereits
erschlossen sind, insbesondere das Areal des ehemaligen
Gaswerks Kopenick. Allerdings wird es hier dennoch sinnvoll
sein, vor dem Beginn der Hochbaumal3nahmen die Straf3en
so auszubauen, wie dies gemal den verkehrlichen Anfor-
derungen fur die in den nachfolgenden Realisierungsstufen
geplanten MafRnahmen erforderlich ist.

Im sidlichen Teilgebiet konzentrieren sich die ersten
Baumalnahmen zunadchst auf Grundsticke, die bereits
durch die SeelenbinderstalRe erschlossen sind und sich fur
den Wohnungsneubau aktivieren lassen. Gleiches gilt fur die
Gewerbeflachen im Norden des Brandenburgplatzes, die auf
der Westseite insbesondere Nahversorgungseinrichtungen
sowie auf der Ostseite zu verlagernde Betriebe aufnehmen
sollen. In diesem Zuge sind auch die Garagengrundstiicke
im Suden des Stellingdamms fir Betriebsverlagerungen vor-
zubereiten. AuRerdem sollen in dieser Stufe die im Unter-
suchungsgebiet geplanten Schulneubauten realisiert sowie
der Brandenburgplatz als Eingangstor zu dem neuen Stadt-
quartier ausgebaut werden. Zudem werden die grof3en Aus-
gleichsflachen nérdlich der Bahnflachen im Nordosten vor-
bereitet und umgesetzt (vgl. Kapitel 8.8).
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Realisierungsstufe 2 (2022 — 2030)

Im Mittelpunkt der zweiten Realisierungsstufe steht der Bau
der Ostumfahrung Bahnhofstral3e einschlie3lich der Unter-
qguerung der Bahntrasse. Damit wird die Voraussetzung daftr
geschaffen, Uberortliche Verkehrsstrome zu biindeln und die
neuen, wie auch die bestehenden Wohnquartiere von Durch-
gangsverkehren freizuhalten sowie die neuen MIV aus dem
zukinftigen Entwicklungsgebiet abzufihren.

Des Weiteren soll am sidlichen Rand der Seelenbin-
derstral3e der erste Schritt einer erganzenden Gewerbe-
bebauung einschlielich einer markanten Raumkante ent-
stehen.

Realisierungsstufe 3 (2026 — 2034)
In der dritten Realisierungsstufe kbnnen die am weitesten vom
Bahnhof Kopenick entfernten Wohnungsneubauten, deren
Fertigstellung gleichfalls in Abhé&ngigkeit von der Gebiets-
erschlieBung durch die Ostumfahrung Bahnhofstral3e steht,
errichtet werden. In dieser Stufe sollen die Gewerbequartiere
im Stden des Bandenburgplatzes sukzessive durch mehr-
geschossige Randbauten stadtebaulich arrondiert werden.

Nach Abschluss der Aus- und Umbaumafinahmen des
Regionalbahnhofes und an der Bahntrasse k&nnen zum
einen die fir die Mobilitats- und Dienstleistungszentrale vor-
bereiteten Baufelder im Eingangsbereich am Stellingdamm
bebaut, zum anderen die ehemaligen Bahnflachen im Sud-
osten des Entwicklungsgebiets zu einem offentlichen Park
entwickelt werden. Teilbereiche dieses Parks sind fur 6kolo-
gische AusgleichsmalRnahmen vorgesehen.

Ebenfalls in der 3. Realisierungstufe sollen auch der
gegenwartig im Nordosten des Untersuchungsgebiets
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Realisierungsstufe 1  Realisierungsstufe 2 Realisierungsstufe 3 Gesamt

Nettobauland Neubau ca. 8,5 ha ca. 4,0 ha ca. 3,4 ha ca. 15,9 ha
davon

» Wohnen ca. 1,6 ha ca. 3,6 ha ca. 1,6 ha ca. 6,8 ha

« soziale Infrastruktur ca. 4,0 ha - ca. 0,1 ha ca. 4,1 ha

» Gewerbe / Dienstl. / Mischnutzung / ca. 2,9 ha ca. 0,4 ha ca. 1,7 ha ca. 5,0 ha

Versorgung
Offentliche Griinflichen ca. 6,4 ha ca. 2,2 ha ca. 4,0 ha ca. 12,6 ha
Offentliche ErschlieBung ca. 2,3 ha ca. 4,9 ha ca. 1,3 ha ca. 8,5 ha
Anzahl Wohneinheiten (WE) Neubau ca. 410 ca. 940 ca. 450 ca. 1.800
Geplante Bruttogeschossflache Neubau ca. 107.000 m? ca. 91.000 m? ca. 79.000 m? ca. 277.000 mz
davon

* BGF Wohnen ca. 39.000 m2 ca. 88.000 m2 ca. 43.000 m2 ca. 170.000 m2

Tab. 11: Stadtebauliche Kenndaten nach Realisierungsstufen (UrbanPlan 2019)

angesiedelte Revierstitzpunkt des Bezirks verlagert sowie
der benachbarte Gértnereibetrieb aufgegeben werden. Auf
diesem Areal sowieauf weiteren geeigneten Flachen auf3er-
halb des Untersuchungsgebiets, wozu der Kurpark Fried-
richshagen und ein Grundstuck in der Stillerzeile gehdren,
sollen die weiteren fur die Quartiersentwicklung erforder-
lichen Ausgleichsmalinahmen durchgefuhrt werden (vgl.
Kapitel 8.8).

Langfristig ist die Verlagerung der im Siiden des Bahn-
hofs Kdpenick gelegenen Kleingartenparzellen vorgesehen.
Die temporare Nutzung kann bis zur Herstellung der Grin-
durchwegung und ErschlieBung parallel zu der Bahntrasse
fortgesetzt werden.

Der Umfang der MalRnahmen verteilt auf die jeweiligen Reali-
sierungsstufen kann anhand der Tabelle mit den stadtebauli-
chen Kennzahlen (vgl. Tab. 10) in Kombination mit dem Plan
der Realisierungsabschnitte (vgl. Abb. 114) nachvollzogen
werden.
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Abb. 115: Entwurf Geltungsbereiche aufzustellender Bebauungsplane (SenSW 2019)



Kapitel 9 — Prufung der rechtlichen Voraussetzungen

9

Prifung der rechtlichen
Voraussetzungen fir die
Festlegung eines stadtebaulichen

Entwicklungsbereichs

Wie aufgezeigt, kann eine planvolle, integrierte Entwicklung
des derzeit Uberwiegend brachliegenden Areals des ehe-
maligen Glterbahnhofs Kopenick und angrenzender Fla-
chen auf der Grundlage eines fundierten Strukturkonzepts
einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung der wichtigsten
aktuellen stadtebaulichen Ziele leisten. Gleichzeitig wurde
deutlich, dass es sich bei den insoweit erforderlichen MaR3-
nahmen um eine Aufgabenstellung mit auf3erordentlich hoher
Komplexitat handelt, die einen besonderen finanziellen und
personellen Aufwand erfordert. Nachfolgend ist zu prifen,
ob die dargelegte Ausgangssituation in rechtlicher Hinsicht
die Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reichs gemaf § 165 ff. BauGB als grundsatzlich ,schérfstes
Schwert* des besonderen Stadtebaurechts erfordert.

Die Abwagung der rechtlichen Handlungsmadglichkeiten
steht im Mittelpunkt der folgenden Ausfihrungen.4

14 Hinweis: In diesem Kapitel wurde zur besseren Identifizierung der Quellen, insbeson-
dere der juristischen Kommentare die Zitierweise geéndert.
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9.1 Anforderungen an die Festlegung eines
stadtebaulichen Entwicklungsbereichs

Die materiell-rechtlichen Anforderungen, die an die Festle-

gung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs zu stellen

sind, ergeben sich aus § 165 Abs. 1 bis 3 BauGB:
»(1) Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahmen in Stadt
und Land, deren einheitliche Vorbereitung und zligige
Durchfuihrung im 6ffentlichen Interesse liegen, werden
nach den Vorschriften dieses Teils vorbereitet und
durchgefihrt.
(2) Mit stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen
nach Absatz 1 sollen Ortsteile und andere Teile des
Gemeindegebiets entsprechend ihrer besonderen
Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung der Gemeinde oder entsprechend der ange-
strebten Entwicklung des Landesgebiets oder der
Region erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer
stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung
zugefiihrt werden.
(3) Die Gemeinde kann einen Bereich, in dem eine
stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme durchgefiihrt
werden soll, durch Beschluss formlich als stadtebauli-
chen Entwicklungsbereich festlegen, wenn

1. die MalRnahme den Zielen und Zwecken nach Absatz 2
entspricht,

2. das Wohl der Allgemeinheit die Durchfihrung der
stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme erfordert,
insbesondere zur Deckung eines erhdhten Bedarfs an
Wohn- und Arbeitsstatten, zur Errichtung von Gemein-
bedarfs- und Folgeeinrichtungen oder zur Wieder-

nutzung brachliegender Flachen,

3. die mit der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme
angestrebten Ziele und Zwecke durch stédtebauliche
Vertrage nicht erreicht werden kdénnen oder Eigen-
timer der von der MafRnahme betroffenen Grund-
stlicke unter entsprechender Berlicksichtigung des
§ 166 Absatz 3 nicht bereit sind, ihre Grundstlicke
an die Gemeinde oder den von ihr beauftragten Ent-
wicklungstrager zu dem Wert zu verauf3ern, der sich
in Anwendung des 8 169 Absatz 1 Nummer 6 und
Absatz 4 ergibt,

4. die zlgige Durchfihrung der MalRnahme innerhalb
eines absehbaren Zeitraums gewahrleistet ist.

5. Die offentlichen und privaten Belange sind gegenein-
ander und untereinander gerecht abzuwagen.”

9.2 Stadtebaulicher Handlungsbedarf

Voraussetzung fur die férmliche Festlegung eines Entwick-
lungsbereichs gemaR § 165 ff, BauGB ist zunachst, dass
es sich um eine MafRnahme auf dem Gebiet des Stadtebau-
rechts handelt (Runkel, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautz-
berger, Baugesetzbuch, Stand 10/18, § 165 Rn. 14-17). Der
Stadtebau umfasst die ,Gesamtheit der planenden, ord-
nenden und baulichen MafRnahmen zur raumlichen Gestal-
tung in Stadt und Land, die darauf gerichtet sind, in Durchset-
zung gesellschaftspolitischer Ziele die Voraussetzungen fur
das Zusammenleben der Menschen in einer ihnen geméalen
Umwelt zu schaffen” (JuraMagazin Verein 2019).

Der ehemalige Guterbahnhof Kopenick nebst angren-
zender Flachen ist einer der insgesamt vierzehn im Rahmen



des Wohnungs- und Stadtebauprogramms ,Wachsende
Stadt” zu entwickelnden Standorte fur die Schaffung neuer
Wohnungen (vgl. Kapitel 5.3). Dazu sollen
» das neue Stadtquatrtier in das funktionale und
stadtebauliche Geflige der benachbarten Quartiere
integriert und mit diesen raumlich verknupft,
* eine gebietsubergreifende ErschlieBung hergestellt,
+ Offentliche Raume geschaffen
» die entsprechenden 6ffentlichen Infrastrukturfolge-
einrichtungen (Schulen, Kindertagesstatten,
Jugendfreizeit-, Kultur- und Bildungseinrichtungen)
errichtet und
+ die Brachflache des ehemaligen Giterbahnhofs
Kdpenick einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.
Bei der Gebietsentwicklung des Areals stehen somit stadte-
bauliche Gesichtspunkte im Mittelpunkt.

9.3 AQualifiziertes Interesse an der
Durchfihrung

Dariiber hinaus muss ein qualifiziertes 6ffentliches Interesse
an der Durchfuihrung der EntwicklungsmafRnahme bestehen.
Sie muss sich von den vielféltigen anderen stadtebaulichen
MalRnahmen dadurch unterscheiden, dass ihre einheitliche
Vorbereitung und zigige Durchfuhrung beabsichtigt bzw.
erforderlich ist. Entscheidend ist, dass die Entwicklungs-
mafinahme darauf angelegt sein muss, fir einen bestimmten
Bereich ein Geflecht mehrerer EinzelmalRnahmen Gber einen
langeren Zeitraum koordiniert und aufeinander abgestimmt
vorbereiten und zugig durchfiihren zu kdnnen. Es muss sich
folglich um ein ,MaRnahmenbundel* handeln, durch das eine

Kapitel 9 — Prufung der rechtlichen Voraussetzungen

flachendeckende und zeitlich geschlossene Planungskon-
zeption fur ein exakt umgrenztes Gebiet verwirklicht werden
soll (Runkel, in: Ernst/ Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
Baugesetzbuch, Stand 10/18, § 165 Rn. 20).

Die zur Entwicklung des Areals des ehemaligen Giter-
bahnhofs Képenick und angrenzender Flachen erforderlichen
Einzelschritte missen einheitlich vorbereitet, zeitlich und per-
sonell straff organisiert und zligig zum Abschluss gebracht
werden. Eine sukzessive Realisierung ist nicht méglich. Das
entsprechende ,MalRhahmenbindel” (vgl. Kapitel 8) umfasst
neben den bereits genannten Wohnungsbau- und Gemein-
bedarfsvorhaben die Bewadltigung zentraler, den gesamten
Bezirk Treptow-Kdpenick tangierender Verkehrserforder-
nisse. Dies betrifft vor allem den Bau der Ostumfahrung
BahnhofstralRe, die als Haupteinkaufsstra3e dringend vom
Durchgangsverkehr zu entlasten ist (vgl. Kapitel 4.6, 5.7,
8.11). Die damit zusammenh&ngenden Mal3nahmen sind
zwischen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen und der Senatsverwaltung far Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz zu koordinieren und abzustimmen.

Die geplante Errichtung von ca. 1.800 Wohnungen
bedingt ferner die Durchfuihrung erheblicher Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen, die nicht auf den Vorhabengrundstiicken
selbst vorgenommen werden kénnen. Die Bereitstellung der
entsprechenden Flachen, die nach dem derzeitigen Struktur-
konzept im Nordosten des Untersuchungsbereichs gebin-
delt werden sollen (vgl. Kapitel 8.1, 8.8), kann ebenfalls nur
einheitlich organisiert und durchgefiihrt werden.

Im Rahmen der beabsichtigten Entwicklung des Gebiets
stellt der Schallschutz eine erhebliche Herausforderung
fur den Stadtebau dar. Dies betrifft u.a. den Schienenlarm.
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Ursache dafur ist der vierundzwanzigstiindige Bahnbe-
trieb auf den durch das Untersuchungsgebiet verlaufenden
Trassen der Deutschen Bahn AG. Zum anderen ist von der
geplanten Ostumfahrung Bahnhofstral3e eine weitere Larm-
belastung zu erwarten (vgl. Kapitel 4.13). Die Deutsche Bahn
AG plant im Zuge des Ausbaus der Bahnstrecke Berlin (Ost-
bahnhof) — Frankfurt / Oder einen neuen Regionalbahnhof
am S-Bahnhof Kdpenick. Er wird den im Dezember 2017
geschlossenen Regionalbahnhof Karlshorst ersetzen. Der
Streckenausbau umfasst ein drittes Fernbahngleis zwi-
schen dem Bahnhof Kdpenick und dem Kreuz Wuhlheide.
Nach aktuellen Planungen soll mit dem Bau im Jahr 2021
begonnen werden. Bei einer erwarteten Bauzeit von rund
sechs Jahren wirde der neue Regionalbahnhof folglich 2027
fertiggestellt werden (vgl. Kapitel 5.7).

Die Deutsche Bahn AG wird im Rahmen des geplanten
Streckenausbaus zwar selbst Larmschutzmaf3nahmen,
insbesondere die Errichtung von Larmschutzwanden im
naheren Umfeld des neuen Regionalbahnhofs, vornehmen,
die durch technische MaRnahmen unmittelbar an den Gleisen
erganzt werden sollen. Um jedoch zu gewéhrleisten, dass
(auch) die im Einwirkungsbereich des Schienenlarms neu
entstehenden Wohnungen den erforderlichen Larmschutz
erhalten, ist es notwendig, den gesamten Wohnungsbau
einheitlich zu strukturieren, zu planen, zu organisieren und
durchzufuhren. Wirde dieser lediglich auf einzelnen Teilfla-
chen bzw. Grundstiicken und nichtim Zusammenhang umge-
setzt, ware die Erreichung eines umfassenden stadtebauli-
chen Larmschutzes nicht zu gewahrleisten. Daflir bedarf es
einer einheitlichen Gesamtplanung und —durchfiihrung mit
einer entsprechenden Organisationsstruktur einschlief3lich

der dafir erforderlichen finanziellen und personellen Res-
sourcen. Nur auf diese Weise ist sicherzustellen, dass die-
jenigen MalRnahmen durchgefiihrt werden, die ein gesundes
und qualitatsvolles Wohnen am Standort ermdglichen.

9.4 Ortsteil bzw. Teil des Gemeindegebiets

Nach § 165 Abs. 3 Nr. 1 BauGB besteht eine weitere Vor-
aussetzung fur die férmliche Festlegung einer stadtebauli-
chen EntwicklungsmafRnahme darin, dass diese den Zielen
und Zwecken des Absatzes 2 entspricht. Danach muss sie
sich auf Ortsteile oder andere Teile des Gemeindegebiets
beziehen. Mit Ortsteil ist ein Siedlungsbereich mit einem
betrachtlichen Eigengewicht gemeint, der auch im Gesamt-
gefige des Ortes wahrnehmbar ist. Der Ortsteil muss
wesentliche, wenn auch nicht alle Funktionen eines Ortes
erfullen (Runkel, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/ Krautzberger,
Baugesetzbuch, Stand 10/18, 8 165 Rn. 25). Den Ortsteilen
gleichgestellt sind andere Teile des Gemeindegebiets. Diese
mussen zwar nicht die Funktionen eines Ortes erfillen, aber
dennoch ein solches Gewicht haben, dass sie als Teil des
Gemeindegebiets wahrnehmbar sind. Diese Bedeutung kann
sich sowohl aus der Flachengrol3e als auch aus der Qualitét
der angestrebten Nutzung ergeben. Insoweit gilt, dass, je
kleiner der projektierte Entwicklungsbereich ist, umso starker
auf dessen qualitative Merkmale abzustellen ist (BVerwG,
Beschl. v. 09.11.2001 — 4 BN 51/01- BeckRS 2002, 20794;
OVG Munster, Urt. v. 18.05.2010 - 10 D 42/06 — BeckRS
2010, 49971). Dabei ist es der Gemeinde nicht erlaubt, die
entsprechende Bedeutung bzw. FlachengroRe erst dadurch
herbeizufihren, dass sie in die EntwicklungsmafRnahme



solche Bereiche mit einbezieht, deren stadtebauliche Ent-
wicklung ohne weiteres im Wege der ,normalen Bauleit-
planung gewahrleistet werden kdnnte (OVG Koblenz, Urt. v.
06.12.2001 — 1 C 10195/00 — NVwZ-RR 2002, 816).

Fur die Entwicklung ist das Gelande des ehemaligen
Guterbahnhofs einschlieRlich daran angrenzender Bereiche
vorgesehen. Dieses Gebiet hat im Sinne des § 165 Abs.
3 Nr. 1 BauGB Oirtsteilqualitat. Die auf ihre Eignung bzw.
Erforderlichkeit fur die Festlegung eines stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs untersuchten Flachen einschliel3-
lich derjenigen im Siden des Untersuchungsgebiets, die
durch Erganzungsbeschluss vom 09.05.2017 einbezogen
wurden, haben eine Gré3e von rund 58 ha (vgl. Kapitel 2.3).
Im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen ist vorge-
sehen, 50 ha davon férmlich als Entwicklungsbereich festzu-
legen. Damit ist seine GroRRe vergleichbar mit der des ehe-
maligen Entwicklungsbereichs Alter Schlachthof. Er erreicht
somit zwar nicht den Umfang anderer vormaliger Berliner
Entwicklungsbereiche (Wasserstadt-Oberhavel: rund
206 ha, Rummelsburger Bucht: rund 131 ha). Jedoch ist zu
berlcksichtigen, dass die ausgedehnten Brachflachen des
ehemaligen Guterbahnhofs Képenick inmitten eines mit allen
wesentlichen Funktionen eines Ortes ausgestatteten Stadt-
teils liegen. Mit der Gebietsentwicklung soll dieser Stadtteil
kunftig weitere wesentliche Funktionen hinzuerhalten. Den
im Untersuchungsgebiet befindlichen Grundstiicken werden
dann wesentliche Funktionen fiir die Ortsteile Kdpenick-
Nord und Dammvorstadt und damit fiir den gesamten Bezirk
Treptow-Kdpenick zukommen. Hier sollen zwei grof3e Schul-
standorte zusammen mit Einrichtungen der sozialen Inf-
rastruktur entstehen, die fur die Versorgung des kunftigen
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Stadtquartiers, aber auch fur die der benachbarten Quartiere
von Bedeutung sind. Mit der Errichtung von ca. 1.800 neuen
Wohnungen werden bis zu 4.000 neue Bewohnerinnen und
Bewohner zuziehen. Die bereits erwéahnte, durch das Gebiet
als Haupterschlie3ungsstral3e fihrende Ostumfahrung Bahn-
hofstraRe wird sowohl die Dammvorstadt als insbesondere
auch das Hauptzentrum Bahnhofstra3e vom motorisierten
Durchgangsverkehr entlasten. Die sich hier befindenden zahl-
reichen Einzelhandelseinrichtungen, Dienstleistungen sowie
Gastronomiebetriebe einschlie3lich eines groRen Einkaufs-
zentrums (,Forum-Koépenick”) werden durch die hinzuzie-
hende Bevolkerung gestarkt werden (vgl. Kapitel 5.5, 5.7).

Dartiber hinaus sehen die derzeitigen Planungen vor,
die bereits bestehende Nutzungsmischung aus Wohnen,
Gemeinbedarf, Versorgung, Gewerbe- und Handwerksbe-
trieben in den Randbereichen bzw. in unmittelbarer Nach-
barschaft des kunftigen Entwicklungsgebiets weiterzu-
entwickeln. Letzteres soll dadurch geschehen, dass die
Grundstticksflachen der Uberwiegend kleinteiligen Gewer-
bebetriebe im sldwestlichen Bereich des Untersuchungs-
gebiets neu geordnet und aufgewertet werden. Ferner ist
im Nordosten des Brandenburgplatzes die Schaffung eines
neuen Gewerbestreifens geplant, um die im Rahmen der
Gebietsentwicklung erforderlichen Betriebsverlagerungen
dorthin ermdglichen zu kénnen (vgl. Kapitel 8.1, 8.5.). Selbst
wenn man die Ortsteilqualitdt des Untersuchungsgebiets
verneinen wollte, lage somit jedenfalls ein ,anderer Teil des
Gemeindegebiets” im Sinne des § 165 Abs. 2 BauGB vor. An
dem — nach der Rechtsprechung erforderlichen, im Gesamt-
geflige der Gemeinde deutlich wahrnehmbaren — ,betrachtli-
chen Eigengewicht” bestehen damit keine Zweifel.
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9.5 Besondere Bedeutung der Mal3hahme

Eine stadtebauliche Entwicklungsmal3nahme ist nur zul&ssig,
wenn sie erstens fur die Entwicklung einer Gemeinde von
besonderer Bedeutung ist. Diese Voraussetzung besteht
unabhangig davon, dass zweitens das Wohl der Allgemein-
heit die Durchfihrung der stédtebaulichen Entwicklungs-
malnahme erfordert. Beides ist somit unabhangig vonein-
ander zu prufen (BVerwG, Beschl. v. 17.12.2003 - 4 BN 54/03
- NVWZ-RR 2004, 325).

Das fur die MalRnahme in Aussicht genommene Gebiet
hat besondere Bedeutung und ein entsprechendes Gewicht
fur die stadtebauliche Entwicklung in Berlin. Zwar hat
das Land Berlin im Wohnungs- und Stadtebauprogramm
-Wachsende Stadt* zuletzt insgesamt vierzehn Standorte
fur die Entwicklung integrierter Wohnungsbauvorhaben vor-
gesehen (vgl. Kapitel 5.3). Damit ist das Gebiet des ehe-
maligen Guterbahnhofs Képenick innerhalb Berlins nicht
.einzigartig”. Es ist allerdings zu bericksichtigen, dass
die Entwicklung nur eines einzigen — oder auch mehrerer
einzelner — dieser vierzehn Standorte nicht ausreichen
wirde, den bereits bestehenden und den prognostizierten
Wohnungsbedarf zu decken. Vielmehr ist es erforderlich,
dass an allen Standorten zugleich die dort ermittelten
Wohnungsbaupotentiale so weit wie mdglich ausgeschopft
werden. Wurde einer oder wirden mehrere Standorte fur
die Entwicklung von Wohnungen wegfallen, so kénnten
die wohnungsbaupolitischen Ziele Berlins insgesamt nicht
erreicht werden. Dies hatte erhebliche negative stadtebau-
liche Auswirkungen auf die gesamtstadtische Entwicklung
zur Folge.

Wenngleich der Wohnungsbau im Vordergrund der beab-
sichtigen Entwicklung steht, griffe es zu kurz, in der Maf3-
nahme lediglich die Verwirklichung eines grol3eren Wohn-
projekts zu sehen. Vielmehr geht es um die Entwicklung
eines Stadtquartiers mit all seinen Funktionen einschlief3lich
der Bewaltigung erheblicher Konflikte in Bezug auf Larm-,
Boden- und Naturschutz (vgl. Kapitel 4, 8). Dazu zahlt auch
die Ubergeordnete und zugleich unmittelbare Anbindung des
Standorts an die Stadtstruktur durch die Realisierung der
Ostumfahrung BahnhofstraRe mit der Bewdltigung aller damit
zusammenhéangender Probleme. Dabei ist auch zu bertck-
sichtigen, dass im Stadtstaat Berlin mit rund 3,7 Mio. Einwoh-
nerinnen und Einwohnern (Stand Ende 2017) — anders als
etwa in einer kleineren Kommune— der Zuzug neuer Bewoh-
nerinnen und Bewohner in samtliche Teile der Stadt erfolgt
und sich, wenngleich mit bestimmten Schwerpunkten, auf ihr
gesamtes Territorium verteilt. Dabei Ubersteigt die Bedeu-
tung einer integrierten Entwicklung am Standort des ehema-
ligen Guterbahnhofs Kdpenick deutlich die in den Bezirken
laufend stattfindenden Bebauungsplanverfahren zur Schaf-
fung einzelner Wohnstandorte. Dementsprechend hat der
Berliner Senat bereits im Sommer 2017 mit Zustimmung des
Rates der Birgermeister gemafll § 9 AGBauGB die aul3er-
gewohnliche stadtpolitische Bedeutung des Gebiets der vor-
bereitenden Untersuchungen beschlossen (vgl. Kapitel 2.1).

9.6 Stadtebauliche Neuordnung
Stadtebauliche Entwicklungsmalinahmen kdnnen neben der

erstmaligen Entwicklung von Teilen des Gemeindegebiets
(Neuentwicklung) auch auf die Neuordnung bereits bebauter



Ortslagen mit dem Ziel der Neustrukturierung gerichtet
sein (BVerwG, Beschl. v. 08.07.1998 - 4 BN 22.98 - NVwZ
1998, 1298). Im vorliegenden Fall ist das Ziel zunachst die
Neuentwicklung der vormals fir den Bahnbetrieb erforder-
lichen, heute brachliegenden und fir diesen Zweck nicht
mehr bendtigten Flachen des ehemaligen Guterbahn-
hofs Kdpenick. Diese sollen nach ihrer Freistellung gemanR
§ 23 AEG durch Konversion als Standort fir Wohnungsbau
sowie fur drei Schulen und Gemeinbedarfseinrichtungen
entwickelt werden. Letztere dienen auch dem Ausgleich der
in den angrenzenden Stadtquartieren bzw. im Bezirk Trep-
tow-Kdpenick schon heute bestehenden Versorgungsdefi-
zite (vgl. Kapitel 4.5, 5.6).

Im Rahmen dieser Entwicklung ist auch die schon
erwahnte Einbeziehung der sudlich der Seelenbinderstralie
und um den Brandenburgplatz gelegenen Uberwiegend
gewerblich genutzten Flachen vorgesehen. (vgl. Kapitel 5.4),
um hier Bodenordnungs- und Verlagerungsmaf3nahmen
durchfuhren zu kénnen. Die geplante stédtebauliche Ent-
wicklungsmalRnahme hat folglich nicht nur Neuentwick-
lungs-, sondern auch Neuordnungscharakter.

Der Festsetzung einer Entwicklungsmaf3nahme steht
nicht entgegen, dass nach dem aktuellen Strukturkonzept
nicht sdmtliche bislang gewerblich genutzten Grundstucke
einer Neubebauung zugefiihrt werden sollen. Insoweit ist
es ausreichend, dass das Ziel der Neuordnung jedenfalls
deutlich im Vordergrund steht (vgl. OVG Berlin-Branden-
burg, Urt. v. 18.07.2016 — OVG 2 A 13/14 — BeckRS 20186,
55799). Die gewerblich genutzten Flachen sind aufgrund
vorhandener funktionaler und stadtebaulicher Missstande
als sanierungsbedirftiges Gebiet zu charakterisieren. Die
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gesetzliche Regelung zwingt die Gemeinde jedoch nicht,
ein solches, innerhalb eines grofRen neu zu strukturierenden
Bereichs liegendes Gebiet, von der EntwicklungsmafRnahme
auszunehmen und stattdessen dort ein Sanierungsgebiet
festzulegen. Vielmehr bleibt es ihr im Rahmen der jeweiligen
tatbestandlichen Voraussetzungen Uberlassen, dieses in
den gré3eren Zusammenhang der EntwicklungsmafRnahme
einzubeziehen (BVerwG, Beschl. v. 02.11.2000 - ZfBR 2001,
137; OVG Berlin, Urt. v. 13.07.2000 — OVG 2 A /95).

9.7 Erforderlichkeit zum Wohl der
Allgemeinheit

Eine Entwicklungssatzung bzw. Entwicklungsverordnung
legt mit Bindungswirkung fur ein etwaiges nachfolgendes
Enteignungsverfahren fest, dass das Wohl der Allgemeinheit
den Eigentumsentzug generell rechtfertigt. Damit steht die
enteignungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens und der
Ziele, die realisiert werden sollen, dem Grunde nach bereits
fest, wenn die Satzung in Kraft getreten ist (BVerwG, Beschl.
v. 05.08 2002 - 4 BN 32.02 - ZfBR 2003, 45). Aufgrund dieser
so genannten enteignungsrechtlichen Vorwirkung der betref-
fenden Satzung bzw. Verordnung erfordert die Festlegung
eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs — vergleichbar
einem Planfeststellungsverfahren - nach der Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts die Priifung, dass
das Wohl der Allgemeinheit die geplante Einwicklung ein-
schlieBlich der gebotenen Enteignung rechtfertigt (BVerwG,
Urt. v. 15.01.1982 — 4 C 94/79 — NJW 1982, 2787 (2788)
Schmidt-Eichstaedt, in: Briigelmann, Baugesetzbuch, Kom-
mentar, Stand: 10/2018 § 165 Rn. 19-20).
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In BauGB § 165 Abs. 3 Nr. 2 sind als Regelbeispiele fur das
Allgemeinwohlerfordernis benannt
» die Deckung eines erhthten Bedarfs an Wohnstatten,
» die Deckung eines erhthten Bedarfs an
Arbeitsstatten,
+ die Errichtung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen,
» die Wiedernutzung brachliegender Flachen.

Deckung eines erhdhten Bedarfs an Wohnstétten
Ein erhéhter Wohnungsbedarf liegt vor, wenn strukturbedingt
die Wohnungsnachfrage das Angebot langerfristig deutlich
Ubersteigt (Schmitz, in: Baugesetzbuch, Spannowsky/Uech-
tritz, Beck’scher Online-Kommentar, § 165 Rn. 21-23). Ent-
scheidend ist dabei, ob eine objektiv belegbare Bedarfssitu-
ation besteht (OVG Bremen, BRS 59, Nr. 253, Krautzberger,
in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, 13. Aufl. 2016,
§ 165 Rn. 20; Degenhart, ,Mdglichkeiten und Grenzen der
stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme neuen Rechts",
in: DVBI 1994, 1041 (1044)). Der Bedarfsiiberhang muss
so grol3 sein, dass es, um ihn zu beheben, nicht ausreicht,
Wohnbauflachen auszuweisen, deren Grofde und Zweckbe-
stimmung hinter denen der EntwicklungsmafRnahme zurtick-
bleiben. Dagegen ist eine Entwicklungsmafl3nahme, die eine
solche Nachfrage erst zu erzeugen versucht, unzuléssig
(BVerwG, Beschl. v. 05.08.2002 — 4 BN 32.02 — Runkel,
in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Stand 10/2018,
§165 Rn. 58-59).

Der erhohte Bedarf an Wohnstatten muss uber die all-
gemeinen Wohnbedurfnisse der Bevolkerung im Sinne
von § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB hinausgehen, welche

die Aufstellung eines Bebauungsplans im Sinne des
§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich machen. Bauland auszu-
weisen, zéhlt zu den typischen planerischen Aufgaben der
Gemeinde. Um das einschneidende Instrument der Entwick-
lungssatzung anzuwenden, geniigen jedoch nicht die all-
gemeinen stadtebaulichen Belange, die ein Planerfordernis
im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB auslésen (OVG Munster,
Urteil vom 19.06.2001 - 10a D 210/97 - NVwZ-RR 2002,
626). Denn die EntwicklungsmafRnahme ist ein Instrument fur
besondere Bedarfssituationen, die durch das herkdmmliche
Instrumentarium des Baugesetzbuches nicht abgedeckt
werden kdnnen.

Gemal} dem aktuellen Stadtentwicklungsplans Wohnen
(StEP Wohnen 2030) besteht im Land Berlin bis 2030 ein
Wachstumsbedarfvon 117.000 Wohnungen. Hinzuzurechnen
ist ein sich aus den Uberhangen der Vorjahre errechnender
Entlastungsbedarf von 77.000 Wohnungen. Insgesamt sind
bis zum Jahr 2030 somit mindestens 194.000 Wohnungen
neu zu errichten. Der fuir den Bezirk Treptow-K&penick erwar-
tete Bevdlkerungsanstieg von 9,8% nimmt einen der Spitzen-
platze unter den Berliner Bezirken ein und liegt deutlich vor
dem prognostizierten Anstieg von 7,5% fur Berlin (Progno-
sezeitraum 2015 — 2030, vgl. Kapitel 4.2, SenStadtUm / Amt
fur Statistik Berlin — Brandenburg 2016). Damit ergibt sich ein
erhdhter Bedarf an Wohnstétten im Sinne des § 165 Abs. 3
Nr. 2 BauGB. Dieser lasst sich mit Mitteln der Bauleitplanung
oder mit anderen Instrumenten im Rahmen des allgemeinen
Stadtebaurechts nicht allein bewaltigen (Baullickenschlie-
Rung, Bebauung landeseigener Flachen, Nachverdichtung
u.a., vgl. Kapitel 5.3).

Dariiber hinaus besteht ein Allgemeinwohlinteresse nicht nur



an der Schaffung weiteren Wohnraums im Allgemeinen. Ent-
scheidend ist vielmehr, dass ein wachsender Bedarf an preis-
gunstigem Wohnraum besteht (vgl. Kapitel 4.3). Im Interesse
des Allgemeinwohls geht es somit nicht nur um die blof3e
Schaffung weiteren Wohnraums. Fir einkommensschwache
Haushalte bestehen vor allem in der derzeitigen Phase
wachsender Wohnungsnachfrage zunehmende Schwierig-
keiten, eine ihren Lebensumstanden entsprechende Woh-
nung zu finden. Diese Situation wird unter den gegebenen
Umstanden ohne MalRnahmen der 6ffentlichen Hand nicht zu
verandern sein (vgl. Kapitel 5.3). Dazu zahlen mietrechtliche
und andere flankierende gesetzliche Regelungen, sowie
WohnungsbauférdermalRnahmen. Im Hinblick darauf hat
das Land Berlin bereits mehrere MalRBnahmen ergriffen, um
diesem Mangel abzuhelfen®.

Bei der Entwicklung der im Wohnungs- und Stéadtebau-
programm ,Wachsende Stadt" vorgesehenen vierzehn Woh-
nungsbauschwerpunkte soll daher ein besonderer Schwer-
punkt auf der Schaffung ,bezahlbaren* bzw. ,6konomisch
tragfahigen* Wohnraums sowie einer sozial gerechten Bau-
landentwicklung liegen. Dementsprechend ist es Ziel der

15 Zu nennen ist hier insbesondere das ,Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung“. Es sieht bei privaten Woh-
nungs-Neubauvorhaben auf der Grundlage eines Bebauungs-
plans vor, dass 30% der geplanten Wohnbau-Geschossflachen
als forderfahige Wohnungen zu errichten sind. Uberdies muss
sich der jeweilige Bautrdger entsprechend den Wohnungs-
bau-Forderbestimmungen 2018 (WBF 2018) verpflichten, die
betreffenden Wohnungen fur einen Zeitraum von 30 Jahren
mietpreis- und belegungsgebunden zu vermieten. Die so
genannte Kooperationsvereinbarung zwischen dem Land Berlin
und den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften geht tber
diese Marge hinaus. Sie sieht vor, dass letztere einen Anteil
von 50% der Neubauwohnungen mietpreis- und belegungsge-
bunden anbieten bzw. bewirtschaften sollen.
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Entwicklung der Flachen des ehemaligen Guterbahnhofs
Kdpenick, mindestens 40% der Wohnungen als mietpreis-
und belegungsgebundene Mietwohnungen zu errichten.

Deckung eines erhdhten Bedarfs an Arbeitsstatten
Die Deckung eines erhohten Bedarfs an Arbeitsstatten
im Sinne des Gemeinwohls setzt voraus, dass ein dauer-
hafter Nachfrageliberhang nach Gewerbeflachen in einem
bestimmten Gebiet besteht (BVerwG, Beschl. v. 22.01.2013
—4 BN 4/12 - ZfBR 2013, 365). Hinzukommen muss eine von
der Gemeinde prognostisch zu beurteilende Investitionsbe-
reitschaft der Betriebe (BVerwG, Urt. v. 03.07.1998 — 4 CN
5/97 - NVwZ 1999, 407).

Derzeit besteht in samtlichen Bezirken Berlins eine stei-
gende Nachfrage nach Industrie- und Gewerbeflachen bei
zugleich schwindenden Flachenpotentialen. Daher ist es
Ziel Berlins und der Bezirke, Entwicklungsmaoglichkeiten fur
Gewerbe aus dem Bestand heraus zu schaffen, vorhandene
Flachenpotentiale auszuschdpfen und Madoglichkeiten der
Nachverdichtung wahrzunehmen. Um dieses Ziel zu errei-
chen, ist die weitere Umwandlung von Gewerbe- und Indus-
trieflachen zugunsten von Wohnungsbau und sozialer Infra-
struktur untersagt. Bestehende Gewerbeflachen sind gegen
entsprechende Veranderungen abzusichern. Gleichzeitig
sollen vorhandene Gewerbehdfe bzw. Handwerksmeilen
und Kreativhofe weiter ausgebaut und gesichert werden (vgl.
Kapitel 5.4, SenSW 2018c).

Seit einigen Jahren besteht im Bezirk Treptow-Kdpenick
eine anhaltende Nachfrage seitens kleiner und mittlerer
Unternehmen nach Gewerbeflachen (vgl. Kapitel 4.4.). Geeig-
nete Standorte dafir sind insbesondere wegen hoher Mieten
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und Grundstickspreise nicht vorhanden. Auch sind Erwei-
terungsmaoglichkeiten im Umfeld nicht verfugbar. Entspre-
chende Gewerbenachfragen betreffen in erster Linie Grund-
stiicke mit einer GroR3e von ca. 2.000 m? und mehr. Daneben
nimmt auch die Nachfrage nach Kleingewerbeflachen
zwischen 150 und 2.000 m? zu. Sie betrifft beispielsweise
Kfz-Betriebe, Autosalons und —waschanlagen, Bootsbauer,
Elektro-, Metall- und Fensterbau- sowie Winterdienstbe-
triebe, Containerdienste, Zweiradhandel, Lackierereien und
StraRenbaubetriebe. Die im Siden des Untersuchungsge-
biets ansassigen Unternehmen haben nach Einschétzung
der bezirkliches Wirtschaftsforderung keine adaquaten Alter-
nativen und sollten deshalb am Standort verbleiben. Der
Gewerbestandort am Brandenburgplatz ist dartiber hinaus
eine der wenigen Potentialflachen, die sich im Bezirk Trep-
tow-Kopenick fur die Deckung eines erhohten Bedarfes an
kleinteiligen Gewerbeflachen und entsprechenden Arbeits-
statten eignet. Ziel der Entwicklungsmaf3nahme ist es daher,
die hier vorhandenen Gewerbestrukturen soweit wie moglich
zu erhalten bzw. aufzuwerten und zusatzlich Gewerbefla-
chen fir eine flachenintensive kleinteilige Nutzung zu entwi-
ckeln (vgl. Kapitel 4.4, 5.4, 8.4).

Errichtung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen

Gegenstand der EntwicklungsmaRhahme kann auch die
Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
sein, die die angestrebte Entwicklung des Landesgebiets,
der Region oder der Gemeinde beférdern. Unter Gemeinbe-
darfseinrichtungen im Sinne des 8 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauGB sind entsprechend § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB Einrich-

tungen zu verstehen, die der Ausstattung des Entwicklungs-
bereichs mit baulichen Anlagen und Einrichtungen zugunsten
der Allgemeinheit dienen. Dazu z&hlen insbesondere Kin-
dergérten, Schulen, Krankenh&user, Sporthallen, Kirchen,
daruber hinaus sonstige sozialen, gesundheitlichen und kul-
turellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen wie
Altenpflegeheime, Bibliotheken oder ein Landschaftspark
fur die Naherholung (BVerwG Beschl. v. 30.01.2001 — 4 BN
72/00 - NVwZ 2001, 558; Schafer, “Stadtebauliche Entwick-
lungsmalRnahme ,Noérdliche Wolfgangsiedlung” der Stadt
Landshut” in: ZfBR 1997, 125).

Wie bereits ausgefiihrt, bestehen in der ndheren Umge-
bung des Untersuchungsgebiets erhebliche Defizite in Bezug
auf die Versorgung der Anwohnerinnen und Anwohner mit
Grundschulen und weiterfihrenden Schulen sowie spezifi-
schen sozialen Einrichtungen (vgl. Kapitel 4.5, 5.6). Diese
Defizite sollen im Zuge der Durchfiihrung der stadtebauli-
chen EntwicklungsmaflRnahme beseitigt werden. Zu diesem
Zweck sollen in dem Gebiet drei neue Schulstandorte (zwei
Grundschulen und eine integrierte Sekundarschule, ISS)
entstehen. Es handelt sich bei diesen Einrichtungen somit
nicht um solche, die allein den Bewohnerinnen und Bewoh-
nern der erst noch zu errichtenden Wohnungen dienen,
sondern um solche, die zugunsten eines grol3eren Bevol-
kerungskreises geschaffen werden sollen. So wird etwa
die neue integrierte Sekundarschule (ISS) fast vollstandig
die Ubergeordneten Bedarfe im Bezirk Treptow-Kodpenick
sowie der Nachbarbezirke abdecken (vgl. Kapitel 4.5, 5.6.).
Dieser Umstand rechtfertigt bzw. erfordert es, die Schaffung
von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen als selbstén-
diges Entwicklungsziel zu definieren. Darlber hinaus ist —im



Rahmen des allgemeinen Entwicklungsziels der Deckung
des erhohten Bedarfs an Wohnstétten — beabsichtigt, meh-
rere Kindergarten bzw. Kindertagesstatten sowie weitere
soziale Einrichtungen zu schaffen (vgl. Kapitel 8.1, 8.6), unter
anderem einen ,Kiezclub* sowie generationsubergreifende
Einrichtungen. Weiter gepruft werden die Planung einer
Volkshochschulfiliale, einer Ortsteilbibliothek und von Son-
derwohnformen.

Durch die Entwicklungsmafnahme bedingte Folgeein-
richtungen kdnnen auch sonstige, im engeren Sinne nicht
als Gemeinbedarfseinrichtungen zu bezeichnende bauliche
Anlagen sein, die erforderlich sind, um den Entwicklungs-
zweck zu verwirklichen. Dazu z&hlen z. B. Schallschutz-
maflnahmen oder offentlich zugangliche Ausgleichsflachen
(Runkel, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Stand
10/18, 8§ 165 Rn. 65 f.). Sowohl Schallschutz- als auch Aus-
gleichsmalRnahmen sind Teil der geplanten Entwicklungs-
malnahme. Um zu gewahrleisten, dass die im Einwirkungs-
bereich des Schienenlarms neu entstehenden Wohnungen
den erforderlichen Larmschutz erhalten, ist es notwendig,
den gesamten Wohnungsbau einheitlich mit Blick auf einen
larmrobusten Stadtebau durchzuftihren. Das gilt auch fir die
notwendige Kompensation des erforderlichen Eingriffs in
Natur und Landschaft durch Flachen im Osten des Untersu-
chungsgebiets (vgl. Kapitel 8.7, 8.8).

Wiedernutzung brachliegender Flachen

Das zur Festlegung einer stéadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme erforderliche Interesse des Allgemeinwohls ergibt
sich schlieBlich aus dem Gesichtspunkt der Wiedernutzung
brachliegender Flachen. Dabei handelt es sich um nicht
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mehr genutzte Flachen, die in der Vergangenheit baulichen
oder infrastrukturellen Zwecken gedient haben z. B. Flachen
von Bahn oder Post (Runkel, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/
Krautzberger, BauGB, Stand 10/18, § 165 Rn. 74). Das
Gesetz knlpft an diesen Zweck des Gemeinwohls keine wei-
teren Anforderungen. Somit wird die Wiedernutzung brach-
liegender Flachen generell als gemeinnutziger Enteignungs-
zweck angesehen, weil innerstadtische Brachen nicht nur
das Stadtbild storen, sondern auch die Funktionalitat eines
Ortsteils beeintrachtigen. DarUber hinaus wird mit der Wie-
dernutzung brachliegender Flachen sichergestellt, dass zur
Deckung eines bestehenden Bedarfs an Bauland nicht auf
andere Flachen zugegriffen werden muss. Der Gesetzgeber
stellt beim Entwicklungsziel Wiedernutzung brachliegender
Flachen allein auf die Wiedernutzung und nicht auf die Art
dieser Nutzung ab. Deshalb kann die Kommune beispiels-
weise die Errichtung von Wohn- und Arbeitsstatten zum
Gegenstand der Wiedernutzung machen, ohne das damit
die Durchfiihrung der stadtebaulichen Entwicklungsmal3-
nahme unter der Voraussetzung eines erhéhten Bedarfs an
Wohn- und Arbeitsstatten steht (Runkel, in Ernst/Zinkahn/
Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand 10/2018, § 165
Rn. 77; ebenso Thurow/Hochstadt/Terfehr, Stadtebauliche
EntwicklungsmalRnahmen 2009, Rn. 90).

Die Flachen beiderseits der Gleisanlagen der Deutsche
Bahn zwischen den S-Bahnhofen Koépenick und Hirsch-
garten liegen seit Beginn der 1990er Jahre brach. Das
Eisenbahnbundesamt (EBA) hat die Flachen im Eigentum
der Deutschen Bahn AG bzw. des Bundeseisenbahnvermo-
gens bisher nur zu einem geringen Teil gemafl § 23 Allge-
meines Eisenbahngesetz (AEG) von Bahnbetriebszwecken
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freigestellt. Damit war auf ihnen eine bauliche Entwicklung
nicht moéglich. Auch die Flachen des ehemaligen Giterbahn-
hofs K&penick werden nicht mehr zu Bahnbetriebszwecken
bendtigt. Sie sind Uberdies von den aktuellen Ma3nahmen
im Rahmen des Ausbaus der Bahnstrecke nicht erfasst (vgl.
Kapitel 5.2).

Das Land Berlin kann deshalb im Rahmen der Entwick-
lung die Freistellung aktiv betreiben. Im Rahmen der beab-
sichtigten Entwicklung sollen die Flachen kinftig nicht mehr
Bahnbetriebszwecken dienen. Sie sind — wie bereits ausge-
fuhrt — als Standort fir Wohnungsbau, erforderliche techni-
sche Infrastruktur- sowie Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen vorgesehen. Ihre Inanspruchnahme ist aus Grinden
der Innenentwicklung erforderlich, um einer weiteren Aus-
dehnung Berlins auf unbebaute Flachen an der Peripherie
sowie der Abwanderung von Wohnungssuchenden und
Gewerbebetrieben in das Umland entgegenzuwirken.

Die Konversion der Flachen ist mit einer Reihe von
Bau- und Ordnungsmafinahmen verbunden. Dazu z&hlt der
Bau der Ostumfahrung Bahnhofstral3e, die fir die Neuord-
nung des grol3raumigen Verkehrssystems ebenso wie fir
die GebietserschlieBung von zentraler Bedeutung ist. Zu
nennen sind ferner die erforderliche umfangreiche Grund-
stlicksberdumung, die Beseitigung von Altlasten, der Aus-
gleich zum Teil betrachtlicher Niveauunterschiede im Zuge
von Malnahmen der Gelandemodellierung, der Bau von
ErschlieBungsanlagen einschlie3lich der stadttechnischen
Ver- und Entsorgung und von o&ffentlichen Griin- und Freifla-
chen sowie die Herstellung von Ausgleichsflachen. Die Bau-
und Ordnungsmalnahmen werden neben einem erheblichen
Investitionsaufwand eine einheitliche zeitliche, personelle

und finanzielle Vorbereitung und Durchfiihrung einschliel3-
lich aller dafuir erforderlicher Abstimmungen durch das Land
Berlin erfordern. All dies kann nicht der — mehr oder weniger
zufalligen — Entwicklungsabsicht einzelner Grundstiicksei-
gentumer Uberlassen bleiben.

Fehlen einer Standortalternative

Die Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs
kann im Einzelfall unzuldssig sein, wenn das Wohl der Allge-
meinheit die Durchfiihrung der stadtebaulichen MalRnahme
deshalb nicht erfordert, weil eine Planungsalternative vor-
handen ist (Runkel, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautz-
berger, Stand 10/18, § 165 Rn. 65 f.). Vor diesem Hintergrund
sind auch mogliche Alternativiosungen in die Abwagung mit
einzubeziehen. Denn es ist eine Frage des Ubermafverbots,
ob sich das planerische Ziel mit geringerer Eingriffsintensitat
auf andere Weise erreichen lasst (BVerwG Urt. v. 22.03.1985
—4 C 15.83 — NJW 1986, 80).

Geeignete, insbesondere infrastrukturell hinreichend
erschlossene und verfligbare Grundstiicke bestehen an
anderer Stelle in der Umgebung weder fir die Errichtung
einer entsprechenden Anzahl von Wohnungen noch fir die
genannten Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen (vgl.
Kapitel 5.3, 5.6).

Dartiber hinaus ware eine Prifung von Standortalterna-
tiven fur das Areal des ehemaligen Guterbahnhofs Kope-
nick selbst nicht erforderlich, weil die Maldnahme zu einem
groRen Teil in der Wiedernutzung der jetzigen Brachflache
besteht, die zwingend nur an genau dieser Stelle méglich ist.
(Thurow u. a., a.a.0., Rn. 92).



9.8 Subsidiaritat des Entwicklungsrechts

Nach § 165 Abs. 3 Nr. 3 BauGB ist die Durchfuhrung einer
Entwicklungsmaf3nahme nicht durch das Wohl der All-
gemeinheit begrindet, wenn sich das planerische Ziel in
gleicher Weise mit Hilfe des allgemeinen Stéadtebaurechts
verwirklichen liel3e. Konkretisiert wird dieser Grundsatz in
zweierlei Hinsicht:

1. Die angestrebten Ziele und Zwecke dirfen nicht auch
durch stadtebauliche Vertrage zwischen Gemeinde
und Grundstickseigentiimer verwirklicht werden
kénnen und

2. die Grundstuckseigentimer dirfen nicht zum ent-
wicklungsunbeeinflussten Anfangswert gemaf § 166
Abs. 3i.V.m, § 153 BauGB verkaufsbereit sein.

Nichterreichbarkeit durch stadtebauliche Vertrage
Eine stadtebauliche Entwicklungsmalinahme kommt dann
nicht in Betracht, wenn sich das planerische Ziel auch mit
Hilfe eines stadtebaulichen Vertrages, der Bauleitplanung
oder des Sanierungsrechts erreichen lieRe. Das Instru-
mentarium, welches das sonstige Stadtebaurecht bietet, ist
allerdings bei Gesamtmalnahmen mit einer Vielzahl von
Betroffenen von vornherein nur begrenzt tauglich. Je grofer
die Zahl der Eigentimer ist, die mitwirken missten, um
das beabsichtigte Planungsergebnis herbeizufiihren, desto
geringer ist die Chance, die MalRhahme ohne Anwendung
der 88 165ff. BauGB mit angemessenem Zeit- und Kosten-
aufwand ,zulgig" zu verwirklichen.

Um beurteilen zu kdnnen, ob das Ziel einer Entwicklungs-
mafnahme des bereits benannten Umfangs auch mit Mitteln
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des allgemeinen Stadtebaurechts — insbesondere des stad-
tebaulichen Vertragsrechts — erreichbar wéare, wurden nach
einer prinzipiellen Prifung des stadtebaulichen Instrumenta-
riums drei mogliche Varianten eingehend betrachtet.

Diese wurden daraufhin gepruft, ob sie geeignet sind, die
Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs zu
vermeiden. Der umfangreiche Prifvorgang wurde als Gut-
achten zusammengestellt und zu den Akten genommen
(vgl. SenSW 2019b). Der Einsatz anderer prinzipiell magli-
cher planungsrechtlicher Instrumente — insbesondere Stadt-
umbau, Umlegung oder die Anwendung von Baugeboten
— bzw. deren Kombination, ist danach ausgeschlossen. Die
nachfolgenden Erlauterungen haben nicht den Anspruch, die
potentiellen planungsrechtlichen Handlungsspielraume in
allen Facetten darzustellen. Vielmehr beschrénken sie sich
darauf, das Handlungsspektrum beispielhaft und im Hinblick
auf markante Verfahrensunterschiede auszuleuchten, soweit
sie diese fir die verfahrenstypologische Grundsatzentschei-
dung erforderlich erscheinen.

Variante 1

In der ersten Variante wird eine grundsatzliche Mitwirkungs-
bereitschaft der beiden hauptbetroffenen Grundstiicksei-
gentumer der Schlisselareale bei der Gebietsentwicklung
unterstellt. Auf dieser Grundlage wurde gepruft, ob es mog-
lich ware, die zentralen und elementaren MaRhahmen der
Entwicklung des neuen Stadtquartieres mittels Aufstellung
zweier vorhabenbezogener Bebauungsplane und entspre-
chender Durchfiihrungsvertrage gemaR § 12 BauGB zu reali-
sieren. Parallel dazu wére ein Planfeststellungsverfahren fiur
die Ostumfahrung der Bahnhofstral3e durchzufiihren. Ferner
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ware die Aufstellung von neun weiteren Bebauungsplanen
erforderlich. Dazu gehdren unter anderen

» ein Ausgleichsbebauungsplan fir das Areal im

Nordosten auf den dortigen privaten Grundstlicken
» jeweils kleinere Angebotsbebauungsplane bzw.
vorhabenbezogene Bebauungsplane zusammen mit
stadtebaulichem Vertrag fur die Flachen am
Brandenburgplatz nérdlich und sudlich der See-
lenbinderstral3e einschlielich der zu erweiternden
Gewerbeflachen sowie fir die Grundschule Nord.
Im Ergebnis der Prufung hat sich ergeben, dass eine sichere
und zlgige Umsetzung der Gesamtmal3nahme auf diesem
Wege nicht zu gewébhrleisten wére.

Grundsatzlich handelt es sich bei den Bebauungs-
planverfahren sowie dem straRenrechtlichen Planfeststel-
lungsverfahren um zwei unterschiedliche Planverfahren
mit verschiedenen Beteiligten, Rechtsgrundlagen und Ver-
fahrensschritten. Dies wirde eine inhaltliche und zeitliche
Synchronisierung erheblich erschweren. Dariber hinaus
misste die stralBenrechtliche Fachplanung zumindest den
Stand der Ausfiihrungsplanung erreicht haben, bevor fir die
Eigentiimerinnen und Eigentimer im Rahmen eines stadte-
baulichen Vertrages Sicherheit hinsichtlich der Flachenver-
fugbarkeit und Kosten gewahrleistet werden kénnte. Bevor
eine weitgehend abgestimmte Ausfiihrungsplanung vorlage,
lieBen sich die kunftigen Zuschnitte der im Privateigentum
verbleibenden Flachen andernfalls nicht bestimmen. Die
Eigentimer hétten darlber hinaus diejenigen Flachen, die
fur die zukunftige 6ffentliche ErschlieBung sowie fur weitere
offentliche MalRnahmen erforderlich sind, an das Land Berlin
zu veréulRRern. Auch insoweit wéare das Vorliegen einer abge-

stimmten und genehmigungsféahigen stadtebaulichen und
fachlichen Planung fur die 6ffentlichen StralRen und Grunfla-
chen Voraussetzung fur den Verkauf der dafur erforderlichen
Grundstiicke.

In Bezug auf die noérdlich der Bahngleise befindlichen
Grundstlicksflachen sind umfangliche Ordnungsmal3-
nahmen einschlielich der Abtragung des Bahndamms
und die Errichtung einer Stutz- bzw. Spundwand im West-
teil des Grundstucks erforderlich. Voraussetzung dafur sind
komplexe und detaillierte Abstimmungen sowie vertragliche
Regelungen mit der Deutschen Bahn AG, die hier parallel
die AusbhaumafRnahmen fur den Regionalbahnhof Kdpenick
durchftihrt, Gber den zeitlichen und r&dumlichen Ablauf der
Baumal3nahmen sowie Uber rechtliche Fragen (Eigentum,
Unterhaltung). Die Durchfiihrung der entsprechenden Malf3-
nahmen durch die Eigentimerin durfte fur diese zudem
wirtschaftlich nicht mdglich sein, zumal die vorgesehene
Bebauungsdichte fir Wohnungen in diesem Bereich deutlich
hinter den Vorstellungen bzw. Erwartungen der Eigenttimerin
zurtickbleibt.

Hinsichtlich der sudlich der Bahngleise gelegenen FIl&-
chen sind ebenfalls umfassende Ordnungsmafien in Form
von Berdumung, Altlastensanierung und Gelandemodel-
lierung durchzufiihren. Auch insofern mussten zuné&chst
die kunftigen offentlichen Flachen feststehen, bevor eine
Grundstiicksplanung sowie die Verhandlung eines Durchfih-
rungsvertrages erfolgen kdnnten. Hinzu kommt, dass nach
dem Strukturkonzept im Sidosten neue Gewerbeflachen
geplant sind. Auf ihnen sollen diejenigen Betriebe ange-
siedelt werden, die bisher auf den Grundstlcksflachen an-
sassig sind, die als kiinftige Standorte fir Wohnbauten und



Nahversorgungseinrichtungen vorgesehen sind. Die ent-
sprechende Betriebsverlagerungen ware ohne das Instru-
ment der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme nicht
realisierbar. Die Annahme einer Mitwirkungsbereitschaft des
Eigentiimers einschlieRlich einer Ubernahme der wirtschaft-
lichen Mehrkosten durch sie ist unrealistisch.

Das BEV als Eigentimer dieser Flachen ist nach vor-
liegenden Erfahrungen des Landes Berlin aufgrund seiner
Struktur und der ihm gesetzlich zugewiesenen Aufgaben zu
einer entsprechend komplexen Grundstiicksentwicklung und
Bebauung nicht in der Lage. Sollte das BEV die Grundstiicke
an einen privaten Projektentwickler gemaR ihren Kaufpreis-
vorstellungen verauRern kdnnen, wéare eine wirtschaftlich
angemessene Entwicklung nicht realisierbar. Denn nach
dem derzeitigen Stand sind bereits die Aufwendungen fir
die Freilegung und Vorbereitung der Grundstlicksflachen fir
eine Bebauung (Berdumung, Altlastensanierung, Bodenent-
sorgung / Gelandemodellierung, Natur- und Artenschutz) so
hoch, dass sie den entwicklungsunbeeinflussten Verkehrs-
wert Ubersteigen kénnen.

Insgesamt spricht die Komplexitdét der Gesamtmal3-
nahme dagegen, dass das BEV oder ein privater Dritter in
der Lage sein konnte, die Grundstiicksentwicklung selbst
vorzunehmen. Dies gilt ebenso fiir die privaten Grundstuicks-
flachen nordlich der Bahngleise.

Der Bedarf an ErschlieBungs- und Gemeinbedarfsfla-
chen fur die Gesamtmalinahme tbersteigt erheblich denje-
nigen fur eine einzelne Grundsticksentwicklung. Dement-
sprechend liegt der Anteil der erforderlichen Flachenabgabe
durch die Eigentiimer deutlich iber dem, was von ihnen unter
dem Gesichtspunkt der Angemessenheit im Rahmen vorha-
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benbezogener Bebauungspléane verlangt werden kdnnte. Die
Gesprache mit den Eigentimern haben zudem auch nicht
deren Bereitschaft erkennen lassen, die Mehrbelastung zu
akzeptieren, die sich aufgrund der Entwicklung auf ihren
Grundstiicken ergeben wirde.

Dariliber hinaus kdnnte auch das Entwicklungsziel eines
Anteils geférderter Wohnungen mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindung, der héher ist als nach dem ,Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung” mit 30% der Wohn-
geschossflache, auf diesem Wege nicht erreicht werden.
Das Planungsrecht gemaf® § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB erlaubt
lediglich, Flachen festzusetzen, auf denen nur o6ffentlich
forderbare Wohnungen errichtet werden dirfen, ohne dass
dafur die Inanspruchnahme der Wohnungsbauforderung
erzwungen werden kdnnte. Im Rahmen von Durchfihrungs-
vertragen gemal § 12 BauGB ware die Verpflichtung zum
Bau von mindestens 40% geforderter Wohnungen nicht
durchzusetzen. Sie verstiel3e als Abweichung vom ,Berliner
Modell der kooperativen Baulandentwicklung” gegen den
Gleichbehandlungsgrundsatz. Ein bedarfsgerechter Woh-
nungsbau im Sinne der genannten Ziele wirde an diesem
wichtigen Standort ohne Entwicklungsmaf3nahme nicht ent-
stehen konnen.

Gleiches gilt fir die geplanten, Uber die reine Grund-
sticksentwicklung hinausgehenden quartiersbezogenen
Ziele. Das betrifft das Mobilitatskonzept fur ein autoarmes
Quatrtier, die dezentrale Energieversorgung sowie die uber-
geordneten Grinverbindungen und Freiflachen. Auch sie
dirften mittels MalRnahmen des allgemeinen Stadtebau-
rechts nicht umsetzbar sein.

Dadie erforderlichen Flachen fir den Ausgleich des Eingriffs
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in Natur und Landschaft nicht auf den fir die Entwicklung
vorgesehenen Grundstiicken durchgefiihrt werden konnen,
ist die Festsetzung eines Ausgleichsbebauungsplans erfor-
derlich. Das Strukturkonzept sieht hierfir die Flachen im Nor-
dosten des Untersuchungsgebiets vor. Die Eigentiimerin und
der Eigentiimer der dortigen Grundstiicke sind jedoch nicht
bereit, ihre Grundstiicke zum entwicklungsunbeeinflussten
Verkehrswert zu verkaufen. Deshalb misste voraussichtlich
im Anschluss an die Festsetzung des Ausgleichsbebauungs-
plans eine Enteignung erfolgen. Anders als im Fall der Fest-
legung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs kdnnte
dieses Verfahren jedoch erst nach Festsetzung bzw. Rechts-
kraft der Verordnung Uber den Bebauungsplan eingeleitet
werden.

Schliellich bestiinde fur das Land Berlin ein Steuerungs-
und Koordinierungsaufwand, der demjenigen bei Durchfih-
rung einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme ent-
sprache oder diesen sogar Uberstiege. Zugleich waren bei
Verzicht auf die Durchfuhrung der Entwicklungsmal3nahme
der Einfluss auf die Durchsetzung der vom Land Berlin beab-
sichtigten Ziele deutlich eingeschrénkt. Gleiches gilt fur die
gebotene ziigige Durchfiihrung der Gesamtmal3nahme, die
ohne Festlegung des Entwicklungsbereichs nicht zu gewahr-
leisten ware.

Variante 2

In der zweiten Variante wurde gepruft, ob die Entwick-
lungsziele fir das Untersuchungsgebiet auch durch eine
stadtebauliche Sanierungsmaflnahme umsetzbar waren.
Dies schltsse die Moglichkeiten einer Enteignung vor bzw.
ohne Festsetzung eines Bebauungsplans aus. Allerdings

ware auch in diesem Fall fur die Ostumfahrung Bahnhof-
stralle ein separates Planfeststellungsverfahren erforder-
lich. Die Konkretisierung der Sanierungsziele wirde durch
die entsprechenden Festsetzungen in teilgebietshezogenen
Bebauungsplanen erfolgen. Die Gebietsentwicklung wére
prinzipiell anhand von insgesamt acht Bebauungspléanen pla-
nungsrechtlich regelbar.

Die Festsetzung einer stadtebaulichen Sanierungsmaf3-
nahme wirde zwar grundsétzlich eine ziigigere Umsetzung
ermoglichen, als dies nach der Variante 1 der Fall ware.
Jedoch wére die erforderliche Grundsticksneuordnung
jeweils mit den einzelnen Grundstiickseigentiimerinnen und
—eigentimern auszuhandeln. Die Mdglichkeit der Enteig-
nung ware in diesem Fall nur fur Grundstiicke mit offentli-
cher Zwecksetzung — und dies auch erst im Anschluss an
die Rechtskraft des jeweiligen Bebauungsplanes — gegeben.

Die stadtebauliche SanierungsmafRnahme wirde zwar
eine vergleichsweise einheitlichere Steuerung des Sanie-
rungs- und des Planfeststellungsverfahrens durch das Land
Berlin bzw. durch einen Sanierungstrager ermdglichen. Hin-
sichtlich der Flachen, die fur eine privatnitzige Verwendung
vorgesehen sind, béte sie jedoch nicht die Gewahr einer
zugigen Umsetzung der Ziele und Zwecke auch gegen den
Willen der Eigentiimerinnen und Eigentimer. Vielmehr hinge
das Gelingen der Sanierungsmafinahme von dem jewei-
ligen Leistungsvermdgen der Grundstlckseigentimer und
ihrer Mitwirkungsbereitschaft an der Gesamtmaflnahme
ab. Die vorbereitenden Untersuchungen haben gezeigt (vgl.
Kapitel 7.2, siehe unten), dass vorliegend die Mitwirkungsbe-
reitschaft der Eigentimer nicht ausreichend ist.

Dartiber hinaus sind die gesetzlichen Vorschriften tber die



stadtebauliche SanierungsmafRnahme nicht auf einen Sach-
verhalt zugeschnitten, der — wie im vorliegenden Fall — die
Uberwiegende Grundstiicksneuordnung und eine umfas-
sende Gebietsentwicklung zum Inhalt hat.

Variante 3

Die dritte untersuchte Variante besteht in der Aufstellung
eines umfassenden planfeststellungsersetzenden Bebau-
ungsplans fir das gesamte Areal. Ihr Vorteil bestiinde darin,
dass dadurch die Durchflihrung zweier voneinander unab-
hangiger Planungsverfahren fur die Festsetzung der Ostum-
fahrung Bahnhofstralle und des sie umgebenden Neubau-
quartiers entfiele.

Das Verfahren der Aufstellung eines planfeststellungs-
ersetzenden Bebauungsplanes, der zugleich die gesamte
Gebietsentwicklung regeln soll, wére jedoch gegeniiber den
anderen zu Gebote stehenden Alternativen mit erheblichen
Zeitverzdgerungen verbunden. Aufgrund der in diesem Fall
allein gegebenen Moglichkeiten des allgemeinen Stadtebau-
rechts bzw. stédtebaulichen Vertragsrechts ergeben sich
auch fur diese Variante &hnliche Probleme wie fur Variante 1.
Ebenso wie dort ware das Ziel eines, die Quote von 30% der
Wohngeschossflache (iberschreitenden Anteils geforderter
Wohnungen entsprechend ,Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung” nicht erreichbar. Gleiches gilt fur die
quartiersbezogenen Zielsetzungen und deren Umsetzung
sowie fur die Grundstiicksneuordnung (Enteignung nur far
offentliche Flachen auf Grundlage festgesetzter Bebauungs-
plane). Insoweit kann auf die Ausfihrungen zu Variante 1
verwiesen werden.

Wesentliches Ausschlusskriterium dieser Variante ist die
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hohe Komplexitat einer einmaligen umfassenden Abwéagung
aller betroffenen Belange geméaR § 1 Abs. 6 und 7 BauGB
fur samtliche Festsetzungen innerhalb des Gebiets. Dies
und die erforderlichen umfangreichen Beteiligungsverfahren
wirden eine erhebliche Verfahrensdauer bedingen. Diese
wirden die Rechtssicherheit des abschlie3enden Planwerks
deutlich beeintrdchtigen, unabhangig davon, ob wegen der
komplexen und schwierigen Regelungserfordernisse fir die
Gesamtentwicklung eine Festsetzung tberhaupt erreichbar
ware.

Fehlende Verkaufsbereitschaft der Eigentiimerinnen
und Eigentimer

Um die Verkaufsbereitschaft der Eigentimerinnen und
Eigentimer auszuloten, hat die Gemeinde das Gesprach
mit ihnen zu suchen oder sonst mit ihnen in Kontakt zu
treten. Die Angebote an die jeweiligen Eigentimerinnen
und Eigentimer missen die Grundstiickswerte in angemes-
sener Weise erfassen. Insofern ist die Wertung des § 169
Abs. 3 BauGB zu bericksichtigen (vgl. OVG Munster, Urt. v.
18.05.2010 — 10 D 42/06 - BeckRS 2010, 49971). Insbeson-
dere dann, wenn der Gemeinde Verkaufsbereitschaft ange-
zeigt wird, muss sie in ernsthafte Verhandlungen eintreten
(BVerwG, Beschl. v. 16.02.2001 — 4 BN 56/00 - NVwZ 2001,
1053 (1055)). Den Bestimmungen von 8§ 165 Abs. 3 S. 1 Nr.
3 BauGB ist Genlige getan, wenn sich die Eigentiimerinnen
und Eigentimer entweder einer Mitwirkung abschliel3end
verweigern oder wenn sie auf Verkaufspreisen beharren, die
den entwicklungsbeeinflussten Verkehrswert im Sinne des
§ 169 Abs. 1 Nr. 6 BauGB Ubersteigen (VGH Mannheim, Urt.
v. 02.03.2006 — 3 S 2468/04 - BeckRS 2006, 22347).
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Das Land Berlin hat den Eigentiimerinnen und Eigentimern
der Grundstucke innerhalb des Untersuchungsgebiets im
Januar 2018 schriftlich den freihdndigen Erwerb der Grund-
stlicke nach Mal3gabe des § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3i. V. m.
§ 169 Abs. 1 Nr. 6, Abs. 4 BauGB — also zum entwicklungs-
unbeeinflussten Wert — angeboten. Den Angeboten lag
ein Bodenwertgutachten des Buros Aedvice (vgl. Aedvice
2017) zugrunde. Darin sind die entwicklungsunbeeinflussten
Bodenwerte als zonale Anfangswerte fur alle Grundstiicke
im Untersuchungsgebiet benannt. Bei dem angebotenen
Kaufpreis wurden eventuelle Wertminderungen aufgrund
moglicher wirtschaftlich abgéngiger Aufbauten, schadlicher
Bodenverunreinigungen und eventueller Wertsteigerungen
durch bestehende Gebaude und Mieteinnahmen nicht
berucksichtigt.

Das BEV als hauptbetroffener Eigentimer hat das
Angebot des freihdndigen Erwerbs abgelehnt und dem Land
Berlin ein Verkaufsangebot in Héhe von mehr als dem Dop-
pelten der gesetzlich zulassigen Hohe unterbreitet. Auch
die zweitbetroffene Grundstiickseigentimeren hat das ihr
unterbreitete Erwerbsangebot zuriickgewiesen, weil es auf-
grund angeblicher rechtlicher Mangel unangemessen sei.
Die Eigentiimerin legte ein Gegengutachten vor. Dieses geht
jedoch von unzutreffenden bauplanungsrechtlichen Grund-
lagen aus, so dass eine Anpassung des Angebots nicht mog-
lich bzw. nicht erforderlich war. Auch die Haupteigentiimerin
der als Ausgleichsflachen vorgesehenen Grundstiicke im
Nordosten des Untersuchungsgebiets hat ihr angebotenen
Ankauf ihres Grundstiicks zum entwicklungsunbeeinflussten
Bodenwert nicht angenommen. Aufgrund der fehlenden
Verkaufsbereitschaft der genannten Eigentiimerinnen und

Eigentumer wére die Entwicklungsmalinahme auch dann
nicht mehr umsetzbar, wenn samtliche verbleibenden Eigen-
timerinnen und Eigentimer zum Verkauf bereit waren, was
nicht der Fall ist. Weitere Verhandlungen tber einen mdg-
lichen freihdndigen Erwerb einzelner Grundstiicke waren
daher nicht zielfihrend. Hinzu kommt die fehlende Akzep-
tanz der Eigentumer dafir, dass das Land Berlin, vertreten
durch SenSW IV D aus Rechtsgriinden daran gehindert ist,
einen hoheren Kaufpreis anzubieten als denjenigen, der sich
in Anwendung des 8§ 169 Abs. 1 Nr. 6, Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 153 Abs. 1 bis 3 BauGB ergibt.

9.9 Gewahrleistung der zluigigen
Durchfuhrung

Die zugige Durchfuhrung der Entwicklungsmafinahme muss
gemaf § 165 Abs. 3 Nr. 4 BauGB innerhalb eines ,abseh-
baren Zeitraums" gewéahrleistet sein. Das Gebot der zligigen
Durchfiihrung begriindet zunachst eine gesteigerte Verant-
wortung der Gemeinde. Sie ist verpflichtet, die ihr nach dem
Baugesetzbuch zustehenden Befugnisse auszutben, sobald
und soweit es zur Umsetzung und Verwirklichung der Ziele
und Zwecke der Entwicklungsmalinahme erforderlich ist.
Dazu muss sie bereit und in der Lage sein, die stadtebauli-
chen Zielsetzungen sobald wie moglich zu prézisieren und
entsprechend festzuschreiben. Nach der formlichen Festle-
gung des Entwicklungsgebiets hat sie ohne Verzug Bebau-
ungsplane aufzustellen. Welcher Zeitraum noch ,,absehbar*
im Sinne des § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 BauGB ist, lasst sich
nicht abstrakt festlegen. Insoweit kommt es maRgeblich auf
den Umfang der jeweiligen EntwicklungsmalRnahme an (vgl.



BGH Urt. v. 02.08.1986 — 3 ZR 99/85 — NVwZ 1987, 923;
BVerwG, Urt. v. 27.05.2004 — 4 BN 7/04 - ZfBR 2004, 579).

Fur EntwicklungsmalRnahmen nach § 53 Stadtebaufor-
derungsgesetz (StBauFG) wurde aufgrund des Umfangs
und der Komplexitdt der MaRhahmen von der Rechtspre-
chung ein Zeitraum von 15 Jahren als in der Regel geset-
zeskonform angesehen. Jedenfalls ist ein Zeitraum von min-
destens 12 Jahren nicht unangemessen, wenn es sich um
ein komplexes Vorhaben handelt, das mit der Realisierung
umfangreicher Folge- und Infrastruktureinrichtungen sowie
zeitaufwendigen ©kologischen Kompensationsmaf3nahmen
verbunden ist (vgl. BVerwG Urt. v. 03.07.1998 — 4 CN 5/97 -
NVwZ 1999, 407).

Aufgrund des Ergebnisses der vorbereitenden Unter-
suchungen ist davon auszugehen, dass die Entwicklungs-
malnahme ehemaliger Guterbahnhof Kopenick innerhalb
von langstens 15 Jahren durchgefihrt und erfolgreich abge-
schlossen werden kann (vgl. Kapitel 8.13).

Freistellung von Bahnbetriebszwecken

Ein Grol3teil der Flachen, die fur die Verwirklichung der Ent-
wicklungsziele vorgesehen sind, unterliegt derzeit noch der
eisenbahnrechtlichen Planfeststellung. Dadurch wird die
zligige Umsetzbarkeit der Entwicklungsmaf3nahme indessen
nicht in Frage gestellt. (vgl. Kapitel 5.2). Zwar obliegt die Ent-
scheidung uber die Entwidmung der Flachen entsprechend
§ 23 AEG i. V. m. § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnver-
kehrsverwaltung des Bundes dem Eisenbahn-Bundesamt
(EBA) als zustandiger Planfeststellungsbehtrde. Nach der
Neufassung von § 23 AEG im Jahr 2005 (BGBI | 2005, 1138)
hat die jeweilige Gemeinde jedoch ein eigenstéandiges Recht,
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die Freistellung zu beantragen. Aufgrund der ebenfalls
gesetzlich vorgesehenen Madglichkeit, Trager offentlicher
Belange an diesem Verfahren zu beteiligen, ertbrigt sich fur
die Entwidmung die Durchflihrung eines Planfeststellungs-
oder Genehmigungsverfahrens (Kraft, in: Baugesetzbuch,
Spannowsky/ Uechtritz, Beck” scher Online-Kommentar,
§ 38 Rn. 35.1). Der Antrag auf Freistellung des wesentlichen
Teils der betroffenen Flachen wurde von SenSW IV D am
01.10.2018 gestellt. Materiell ist die Freistellung in Bezug auf
das Entfallen des Verkehrsbedurfnisses davon abhangig,
dass ,langfristig eine Nutzung der Infrastruktur im Rahmen
der Zweckbestimmung nicht mehr zu erwarten ist” (vgl.
§ 3 Abs. 2 AEG).

Vorliegend ist das Verkehrsbedurfnis fur die Flachen,
auf denen die Neubauten realisiert werden sollen, eindeutig
entfallen. Dies ergibt sich bereits daraus, dass die Deutsche
Bahn AG die Flachen dem Bundeseisenbahnvermégen
Ubertragen, also aus dem Bereich der eigentlichen Bahnnut-
zung entlassen hat (vgl. Kapitel 5.2).

Rechtsmittelverfahren

Der zigigen Durchfuhrung der EntwicklungsmafRnahme
steht auch nicht entgegen, dass einzelne Eigentimerinnen
und Eigentimer angekiindigt haben, im Falle der formlichen
Festsetzung der Entwicklungsverordnung einen Normen-
kontrollantrag gemaR § 47 Abs. 1 Nr. 1 VwGO beim Ober-
verwaltungsgericht Berlin-Brandenburg stellen zu wollen.
§ 165 Abs. 3 Nr. 4 BauGB, nach dem die zligige Durch-
fuhrung von MalRnahmen innerhalb eines absehbaren Zeit-
raums gewahrleistet sein muss, setzt eine wirksame Entwick-
lungsmalRnahmensatzung (Land Berlin —verordnung) gerade
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voraus. Der Zeitraum, der ggf. im Rechtsstaat erforderlich
ist, um die Rechtswirksamkeit dieser Satzung (Verordnung)
Uberprtfen zu lassen, ist bei der Frage, ob die ziigige Durch-
fuhrung gewahrleistet ist, nicht zu bertcksichtigen.

Enteignungsverfahren

Einer zugigen Durchfihrung der EntwicklungsmafRnahme
innerhalb des genannten Zeitraums stehtauch nichtentgegen,
dass es erforderlich ist, das Eigentum an den Grundstiicken
zu erlangen, die erforderlich sind, um das Entwicklungsziel
zu erreichen. Dies kann im Einzelfall auch eine Enteignhung
der betroffenen Grundstickseigentimerinnen und -eigen-
tumer einschlieRen. Falls die Mitwirkungsbereitschaft der
jeweiligen Eigenttimerin / des jeweiligen Eigentimers auf der
Grundlage des aktuellen Strukturkonzepts nicht bestehen
sollte, ist die Einleitung eines Enteignungsverfahrens bereits
unmittelbar nach Festsetzung der Entwicklungsverordnung
moglich. Sie ist im stadtebaulichen Entwicklungsbereich
bereits ohne bzw. vor Festsetzung eines Entwicklungsbe-
bauungsplans rechtlich zulassig (vgl. 8 169 Abs. 3 BauGB).
Gegen den Enteignungsbeschluss ist gemafl § 217 BauGB
der Antrag auf gerichtliche Entscheidung bei den Bauland-
gerichten zuldssig. Er eroffnet den Betroffenen grundsatzlich
einen dreistufigen Instanzenzug. Das gesamte Enteignungs-
verfahren kdnnte daher einen Zeitraum von funf bis sechs
Jahren beanspruchen. Das Baugesetzbuch sieht jedoch
verschiedene Mdglichkeiten vor, mit der Umsetzung der Ent-
wicklungsmalRnahme beginnen bzw. fortfahren zu kénnen
noch wahrend des Verfahrens vor der Enteignungsbehdérde
bzw. vor den Baulandgerichten. Dazu z&hlen vor allem die
Teileinigung (8 111 BauGB), die Vorab-Entscheidung uber

den Ubergang des Eigentums (§ 112 Abs. 2 BauGB), die vor-
zeitige Besitzeinweisung (8 116 BauGB) sowie die vorzeitige
Ausfuihrungsanordnung (8 225 BauGB).

Sicherstellung der Finanzierung

Die Kosten fir die stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme
betragen gemaR der vorlaufigen Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht rund 276,4 Mio. € (12.4, vgl. Kapitel 10.6). Der
zugigen Umsetzung der EntwicklungsmafRnahme steht nicht
entgegen, dass die vorlaufige Kosten- und Finanzierungs-
planung eine voraussichtliche, nicht aus den Einnahmen der
EntwicklungsmalRnahme zu deckende Finanzierungsliicke
aufweist. Diese bel&uft sich auf rund 145 Mio. €.

Die Haupteinnahme aus der Entwicklungsmalinahme
bildet die Summe der Erlése aus den Grundstiicksverkéaufen
in Hohe von voraussichtlich ca. 129,4 Mio. €. Diese werden
jedoch nicht sofort, sondern sukzessive nach Durchfiihrung
der erforderlichen jeweiligen Ordnungs- und Erschlie3ungs-
mal3nahmen zur Verfiigung stehen. Nur eine vergleichsweise
kleine Zahl von Grundstiicken wird bei den heutigen Eigen-
tumern verbleiben. Daher besteht nur eine relativ geringe
Einnahmeerwartung aus der Erhebung von Entwicklungs-
ausgleichsbetrdgen nach Aufhebung der Entwicklungsver-
ordnung bzw. aus Abldsevereinbarungen nach hinreichender
Konkretisierung der Entwicklungsziele (ca. 1 Mio. €). Dem-
entsprechend mussen voraussichtlich rund 145 Mio. € aus
Eigenmitteln des Landes Berlins gedeckt werden. Dies hat zur
Konsequenz, dass zur Sicherstellung der zugigen Durchfih-
rung der EntwicklungsmalRnahme gemaf § 165 Abs. 3 Nr. 4
BauGB bereits mit dem Beschluss tiber die Rechtsverordnung
die Finanzierung dieses Betrages sichergestellt sein muss.



Aus diesem Grund hat der Senat zunachst beschlossen, dem
Abgeordnetenhaus den Bericht Uber die Absicht zur férm-
lichen Festlegung der stédtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme zur Beratung und Billigung vorzulegen. Der Bericht
an das Abgeordnetenhaus stellt die Durchfiihrung der stadte-
baulichen Entwicklungsmafinahme und insbesondere deren
Finanzierung Uber den gesamten Durchfiihrungszeitraum
hinweg dar. Nimmt das Abgeordnetenhaus den Bericht zur
Kenntnis, wird der Senat die férmliche Festlegung des stad-
tebaulichen Entwicklungsbereichs als Rechtsverordnung
beschlieRen und dies gemaf Art. 64 Abs. 3 Verfassung von
Berlin dem Abgeordnetenhaus zur Kenntnis geben.

Nach derzeitigem Stand werden die Kosten fir den
Grunderwerb (den Ankauf bzw. die Enteignung) der fur
die Gebietsentwicklung erforderlichen Grundstiicke in
Hohe von rund 29,4 Mio. € zu einem Grof3teil mit rund
21,5 Mio. € (in 2019: rund 1,4 Mio. € und in 2020: 20,1 Mio. €)
aus dem Sondervermogen Infrastruktur der Wachs-
enden Stadt (SIWANA) finanziert. Dieser Betrag wurde von
SenSW in dem Programm fiir SIWANA angemeldet.

Die Eckdaten fur die langfristige Finanzierung werden
durch eine Rahmenverpflichtungsermachtigung uber die
GesamtmalRnahme und -laufzeit gesetzt. Diese soll par-
allel zum Beschluss Uber die Rechtsverordnung — nach
Kenntnisnahme des Abgeordnetenhauses — vom Senat
beschlossen werden. Entsprechend werden die Mittel in die
jeweils zweijahrigen Haushaltsplane eingestellt und auf der
Basis parlamentarischer Beschlusse gesichert. Die konkrete
Verfugbarkeit der Mittel wird dann tber die jahrlichen Haus-
haltsanmeldungen gewahrleistet. Grundlagen hierfur sind
jahrlich aufzustellende Wirtschaftspléane sowie die ebenfalls
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jahrlich fortzuschreibende Kosten- und Finanzierungsiber-
sicht, die die Gesamtlaufzeit der Malinahme abbildet. Die
unterjahrige Auszahlung der bendétigten Mittel an den treuhan-
derischen Entwicklungstrager wird quartalsweise auf Abruf
stattfinden, so dass keine Finanzierungsliicken entstehen.

Die Senatsverwaltung fir Finanzen hat unter Bezug-
nahme auf Erfahrungen aus bereits durchgefihrten bzw.
noch laufenden Entwicklungsmaf3nahmen in Berlin dem in
diesem Bericht dargestellten Verfahren zur Sicherung der
Finanzierung zugestimmt.

Eine stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme bedeutet,
insbesondere, wenn sie — wie vorliegend — innerhalb des vor-
handenen Stadtgefuges liegt, eine umfassende integrierte
Stadtentwicklung. Neben der Stadtreparatur und der Wieder-
eingliederung von Brachflachen, was erfahrungsgemaf mit
grofRen Aufwendungen fur die Herstellung von bebaubaren
Flachen verbunden ist, entstehen hohe Kosten fur die techni-
sche und soziale Infrastruktur, fir die Versorgung mit Freifla-
chen und den Naturschutz.

Stadtum- und -neubau sind in wachsenden Stadten wie
Berlin prinzipiell erforderlich und mit hohen Kosten fir die
offentliche Hand verbunden. Die stadtebauliche Entwick-
lungsmalRnahme stellt dafiir das Instrument mit den grof3ten
Refinanzierungsmdglichkeiten dar: Der gesamte, von der
offentlichen Hand generierte Mehrwert der Grundstiicke
durch die Schaffung von Baurecht und die Herstellung der
erforderlichen Infrastruktur kann und muss abgeschépft und
der Refinanzierung der Gesamtmaflnahme zugefiihrt werden.

Diese (teilweise) Refinanzierungsmaoglichkeit besteht nur
bei Festlegung einer stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme.
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9.10 Abwagung der offentlichen und privaten
Belange

Allgemeine stadtebauliche Abwéagung

Die Planung, so wie sie Gegenstand des vorlaufigen Ent-
wicklungs- bzw. Strukturkonzepts ist, ist frei von Abwéagungs-
fehlern gemaf § 1 Abs. 6 und 7 BauGB und damit erforder-
lich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Das Strukturkonzept zur Umsetzung der beabsichtigten
Entwicklungsziele wurde auf Grundlage der ermittelten
Gegebenheiten des Gebiets entwickelt (vgl. Kapitel 4, 8.1).
Dabei wurden die Vorpragung des Untersuchungsgebiets
durch die besondere Lage zwischen den Bezirksregionen
Kopenick-Nord, Dammvorstadt und Hirschgarten, die Durch-
schneidung durch die Bahntrasse und deren bevorstehende
Erweiterung durch den Ausbau des Regionalbahnhofs sowie
die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fur die Gebiet-
sentwicklung berlcksichtigt.

Entsprechend dieser Vorpragung kommen fur die Schaf-
fung der beiden notwendigen Grundschulen und fir den
Neubau der Integrierten Sekundarschule nur Grundstticks-
flachen im westlichen Teil des Untersuchungsgebiets in
Betracht und zwar vornehmlich in der rAumlichen N&he zum
S-Bahnhof Képenick. Fur die erforderlichen Ausgleichsfla-
chen ist dagegen nur die Lage im 6stlichen Teil des Unter-
suchungsgebiets geeignet. Dort kénnen sie an die umlie-
genden LandschaftsrAume angebunden und untereinander
sowie durch das lokale Ful3- und Radwegenetz miteinander
verknlpft werden. Eine weitere wesentliche Vorpragung
besteht in der Entstehung der zwingend bendtigten Ostum-
fahrung Bahnhofstral3e, die bereits im Flachennutzungsplan

vorgesehen ist. Die Frage, an welche Stelle diese in Nord-
Sid-Richtung die Bahngleise kreuzt, ist mafRRgeblich durch
technische Gegebenheiten (wie die Breite des Schienen-
betts sowie das Vorhandensein von Weichen) vorgegeben.

Der geplante Wohnungsbau hat sich diesen Vorgaben
anzupassen, so dass er vorwiegend auf den Grundstiicken
nordlich der Bahntrasse und sudlich des Stellingsdamms
sowie sudlich der Bahntrasse und 6stlich der neuen Schul-
standorte angesiedelt werden soll. Dafir kommt nur eine
Bebauung in geschlossener Bauweise mit verhaltnismaiig
hoher Bebauungsdichte in voraussichtlich vier- bis sechs-
geschossigen Baublécken in Betracht. Grinde dafir sind
die Erfordernisse des Larmschutzes sowie die notwendige
Begrenzung der Baukosten, um die Bereitstellung guns-
tigen Wohnraums ermdglichen zu kdnnen. Dabei nimmt die
Bebauungsdichte tendenziell von West nach Ost, also vom
S-Bahnhof Kdpenick in Richtung S-Bahnhof Hirschgarten,
ab (vgl. Kapitel 8.3, 8.4).

Entwicklungsziel ist zudem die Deckung eines erhéhen
Bedarfs an Arbeitsstatten, insbesondere durch die erforder-
liche Erweiterung des kleinteiligen Gewerbeflachenangebots
unter Berticksichtigung der gewerblichen Vorpragung des
sudlichen Untersuchungsgebiets entlang der Seelenbin-
derstraf3e und rund um den Brandenburgplatz. Hier sollen
unter Ausnutzung der vorhandenen gewerblichen Struktur
die Grundstiicke neu geordnet werden. Dementsprechend
sind im Strukturkonzept gewerbliche Nutzungen geplant.
Eine Umstrukturierung ist in erster Linie fur die sudlich der
Seelenbinderstralle und westlich des Brandenburgplatzes
gelegenen Gewerbestandorte vorgesehen. Daruber hinaus
sollen im Nordosten des Brandenburgplatzes und im Suden



der Seelenbinderstral3e Ersatzstandorte fur die bisher west-
lich und ostlich des Finanzamts ansassigen Gewerbebe-
triebe entstehen (vgl. Kapitel 8.5).

Weitere wesentliche Inhalte des Strukturkonzepts
betreffen ein, den Anforderungen entsprechendes Erschlie-
Rungssystem, den erforderlichen Ausbau des OPNV-Ange-
bots, die Verortung der Freiflachen im Untersuchungsgebiet,
die Gelandemodellierung und vor allem die Erfordernisse
eines einheitlichen und larmrobusten Stadtebaus (vgl. Kapitel
81,8.2,8.3).

Bisher bekannte abweichende Eigentimerinteressen
beziehen sich auf die Freihaltung ihrer Grundstiicke von
Ausgleichs- und Gemeinbedarfsflachen, insbesondere von
Schulflachen, von offentlichen ErschlieRungs- und Frefla-
chen sowie auf das Ermdglichen von Wohnungsbau bzw. die
Ausweisung hoherer Dichten auf ihren Grundsticken. Diese
haben sich jedoch den genannten Gesichtspunkten unterzu-
ordnen, da anderenfalls die beabsichtigte Entwicklung nicht
durchgefihrt werden kénnte.

Spezifisch entwicklungsrechtliche Abwagung

Die Festlegung einer stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme verlangt dariiber hinaus eine spezifisch enteignungs-
rechtliche Abwagung aller Gesichtspunkte des Gemein-
wohls (BVerwG, Beschl. v. 05.08.2002 - 4 BN 32.02 - ZfBR
2003, 45L; vgl. BVerfG, Urt. v. 24.03.1987 - 1 BvR 1046/85
- BVerfGE 74, 264; Schmidt-Eichstaedt, in Briigelmann, Bau-
gesetzbuch, § 165 Rn. 41-45). Nur ein Uberwiegendes beson-
deres und dringendes offentliches Interesse ist gegentiber
entgegenstehenden offentlichen oder privaten Interessen
geeignet, den Zugriff auf privates Eigentum zu rechtfertigen
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(BVerwG, Beschl. v. 27.05.2004 — 4 BN 7.0 - ZfBR 2004,
579; OVG Berlin-Brandenburg Urt. v. 18.07.2016 — OVG 2 A
13/14 — BeckRS 2016, 55799). Im Hinblick auf Art. 14 Abs. 3
Satz 2 GG mussen die betroffenen Eigentimer dem Gesetz
oder der darauf beruhenden Satzung eindeutig entnehmen
kdnnen, flr welche Zwecke sie mit einer Enteignung rechnen
mussen (BVerfG, Beschl. v. 02.06.2008 — 1 BvR 349/04 -
NVwZ 2008, 1229).

Grundsatzlich ist die enteignungsrechtliche ,Abschich-
tungswirkung*“ bei einer stédtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme geringer als etwa im Rahmen eines Planfeststellungs-
verfahrens. Denn zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
liegt regelm&Rig nur eine grobe Planungskonzeption vor, so
dass mit dem Satzungsbeschluss nur Uber die enteignungs-
rechtlichen Voraussetzungen dem Grunde nach entschieden
ist (BVerwG, Beschl. v. 31.03.1998 — 4 BN 4/98 — NVwWZ-RR
1998, 544). Dies gilt grundsétzlich auch fur die hier in Rede
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stehende Prifung der Voraussetzungen zur Festlegung
einer stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme fiir das Areal
des ehemaligen Guterbahnhofs Képenick und angrenzende
Flachen. Allerdings ist der Umstand, dass das Strukturkon-
zept die kunftige Entwicklung bereits in wesentlichen Grund-
zlgen wiedergibt, fur die enteignungsrechtliche Vorprufung
nicht unerheblich. Denn wenn die Gemeinde erfolgreich gel-
tend machen will, dass sie die Entwicklungsziele als Grund-
lage einer mdglichen Enteignung hinreichend bestimmt hat,
muss sie sich im Rahmen der Beurteilung der Erforderlich-
keit der EntwicklungsmafRnahme an den Grundziigen eines
der EntwicklungsmalRnahme zugrunde gelegten stadtebauli-
chen Konzepts festhalten lassen. (OVG Berlin-Brandenburg,
Urt. v. 18.07.2016 — OVG 2 A 13/14 — BeckRS 2016, 55799).

Die Abwagung ergibt, dass das Wohl der Allgemeinheit
die Durchfuhrung der stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme auf folgenden Flachen erfordert:

Die Grundsticke im Eigentum des BEV (vgl. Abb. 116,
Nr. 17) werden zum Zweck des Baus von Wohnungen ein-
schlieBlich Wohnfolgeeinrichtungen sowie Schulen dringend
bendtigt. Selbst dann, wenn man eine grundsétzliche Bereit-
schaft des BEV zur Mitwirkung an der Umsetzung der Ent-
wicklungsziele annahme, blieben begrindete Zweifel daran
bestehen, dass ohne Durchfiihrung einer Entwicklungs-
mafinahme eine bauliche Entwicklung auf diesen Grundstu-
cken im Sinne der Entwicklungsziele allein durch das BEV
tatséchlich gelingen wirde. Dabei ist zu bericksichtigen,
dass das BEV, seitdem ihm die Grundstlicke von der Deut-
schen Bahn AG Ende der 1990er Jahre ubertragen wurden,
keinerlei Anstrengungen fir eine Grundsticksentwicklung
unternommen hat. Dies durfte ihm auch nicht ohne weiteres

moglich sein. Die Aufgaben des BEV bestehen in der Perso-
nalverwaltung, der Betreuung von Versorgungsempfangern,
der Aufrechterhaltung und Fuhrung betrieblicher Sozialein-
richtungen, u. a. von Bahnpersonal sowie der Zustandigkeit
fur ein nicht rechtsfahiges Sondervermdgen des Bundes.
Daher mussten die betreffenden Grundstiicke einem Dritten
Ubertragen werden, der sie entwickeln oder vermarkten
wirde. Diese Einschatzung deckt sich mit den Erfahrungen
des Landes Berlin, wonach das BEV regelmalig weder
bereit noch in der Lage ist, Bauvorhaben gréReren Umfangs
selbst zu verwirklichen.

Hinzu kommt, dass fir die Entwicklung der Flachen
erhebliche Kosten anfallen werden. Nach derzeitigem Stand
hat dies zur Folge, dass sich auf Grundlage der gutachterli-
chen Ermittlung des entwicklungsunbeeinflussten Verkehrs-
werts nur ein geringer bzw. kein positiver Grundstuickswert
ergibt. Ausschlaggebend dafir sind die Belastung des Grund
und Bodens mit Altlasten und schéadlichen Bodenverunreini-
gungen wegen der vormaligen Bahnnutzung. Weitere erfor-
derliche MalRBnahmen betreffen die Freilegung von Gebaude-
ruinen, Gleisen und Schotter, die innere ErschlielBung sowie
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen (vgl. Kapitel 9.8).

Im Rahmen der kinftigen Entwicklung ist ein Anteil von
mindestens 40% der geplanten Geschossflache fiir den Bau
von Sozialwohnungen zu verwenden. Uberdies ist neben Auf-
wendungen fir den stédtebaulichen Larmschutz ein groRRer
Teil der Flachen fur Erschlieung, Grin und Regenwasser-
versickerung abzugeben. All dies kdnnte durch Abschluss
stadtebaulicher Vertrdge weder vom BEV, noch dessen
Rechtsnachfolger unter dem Gesichtspunkt der Angemes-
senheit (vgl. 8 11 Abs. 2 S. 1 BauGB) verlangt werden.



Dies giltin gleicher Weise fiir ein mogliches Baugebot gemani
§ 176 BauGB auf der Grundlage eines entsprechenden Ange-
botsbebauungsplans, was die wirtschaftliche Zumutbarkeit
voraussetzen wirde. Deshalb bedarf es der stadtebaulichen
Entwicklungsmafinahme. Sie versetzt das Land Berlin in
den Stand, in eigener Regie die erforderlichen Malinahmen
koordiniert und zuigig durchzufiihren und die entsprechenden
Kosten als Teil der Gesamtmallnahme zu finanzieren.

Nicht wesentlich anders verhélt es sich im Falle der pri-
vaten Grundstlicksflachen am Stellingdamm ndrdlich der
Bahngleise (vgl. Abb. 116, Nr 3). Diese weisen ebenfalls
einen verhaltnismaRig geringen entwicklungsunbeein-
flussten Verkehrswert auf. Dagegen sind die Freilegungs-
kosten fur Abriss kontaminierter Gebaude und Fundamente
sowie fur die Beseitigung vorhandener Altlasten und Boden-
verunreinigungen betrachtlich. Insofern ist der wirtschaft-
liche Wert dieser Flachen erheblich gemindert. Von diesen
Flachen missen groRere Bereiche fur offentliche Zwecke
in Anspruch genommen werden. Das gilt in Ost-West-Rich-
tung bis etwa zur Héhe des nordlich liegenden Essenplatzes
fur den Bau der Ostumfahrung Bahnhofstral3e entlang der
Bahngleise, ferner fir die zentralen naturschutzfachlichen
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sowie fur eine dort
vorgesehene, parallel zu der Ostumfahrung Bahnhofstrale
verlaufenden tUbergeordnete offentliche Ful3- und Radwege-
verbindung. Dementsprechend hatte sich die Eigentimerin
anlasslich der Gesprache im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen ablehnend zu der vorgesehenen Trassen-
fuhrung der Ostumfahrung BahnhofstraRe und der parallel
verlaufenden Grunverbindung sowie der Inanspruchnahme
von Flachen fur Ausgleich und Ersatz gedul3ert. Sie lehnt
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zudem die gemal} Strukturkonzept vorgesehene stadte-
bauliche Dichte bzw. Anzahl der Wohneinheiten ab. Diese
betragt ca. 1/3 der von der Eigentimerin im Vorfeld selbst
geplanten 1.250 Wohnungen und ist damit deutlich niedriger
(vgl. Kapitel 9.8).

Gleiches gilt auch bezuglich der Planung fur die west-
lich davon gelegenen Grundstiicke derselben Eigentiimerin,
auf denen ein Dienstleistungs- und Mobilitatszentrum — kein
Wohnungsbau — vorgesehen ist. Um hier entwicklungsfa-
hige Bauflachen schaffen zu koénnen, ist der Bahndamm
zwischen dem nérdlichen Bahnsteig und dem Stellingdamm
vollstandig abzutragen. Ferner muss eine Stitzwand zur
Grundstiuicksgrenze der Deutschen Bahn AG auf dem Bau-
feld errichtet werden. Dartber hinaus sind eine kleinteilige
Neuordnung der Grundstiicke und komplexe Abstimmungen
mit der Deutschen Bahn AG notwendig. Auch dies macht
eine Entwicklungsmafnahme erforderlich. Sie ermdglicht es
dem Land Berlin, das Eigentum an den Flachen, gegebenen-
falls im Wege der Enteignung, zu erwerben. Die in diesem
Kontext notwendigen MaRnahmen des Bahndammabtrags
und der Errichtung einer Spund- / Stutzwand sind Voraus-
setzung dafir, dass dieser Teil des Grundstiicks Uiberhaupt
bebaut werden kann. Sie sind insofern auf den entwicklungs-
unbeeinflussten Verkehrswert anzurechnen.

Fur die im Osten anschlieRenden privaten Flachen sind
im Strukturkonzept aufgrund ihrer Lage im Auf3enbereich und
ihrer landschaftsdkologischen Eignung die entwicklungsbe-
dingt erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmafRhahmen vor-
gesehen. Die Haupteigentimerin (vgl. Abb. 116, Nr. 5) hat
sich im Rahmen der Beteiligung ablehnend zu den Plénen
des Landes Berlin gedulRert. Sie hat darauf verwiesen, dass
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sie seit vielen Jahren darum bemtiht sei, fir die betreffenden
Grundstucksflachen beim Bezirk eine Bauleitplanung durch-
zusetzen. Bevorzugt wirde eine Nutzung als Blindeneinrich-
tung. Der Bezirk hat sich eindeutig positioniert, dass eine
Bebauung der Flachen wegen der Lage im Aul3enbereich und
der fehlenden ErschlieBung nicht genehmigungsfahig wére
und schlief3t die Aufstellung eines Bebauungsplans aus. Die
Eigentiimerin hat es gleichwohl abgelehnt, die Flachen frei-
willig zum entwicklungsunbeeinflussten Verkehrswert an das
Land zu verauRern. Daher ist auch fur dieses Grundstiick
das Instrument der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme
erforderlich, um die Flachen gegebenenfalls frihzeitig ent-
eignen zu koénnen.

Als erforderlich erweist sich auch die Einbeziehung des
unmittelbar stidwestlich an den Brandenburgplatz angren-
zenden Grundstiicks, welches nach dem Strukturkonzept
gezielt fur die Bereitstellung von Arbeitsstatten sowie zur
Deckung des Bedarfs kleinteiligen produzierenden und
dienstleistungsorientierten Gewerbes dienen soll. Der Eigen-
timer war im Rahmen der Beteiligung (vgl. Kapitel 7.2) nicht
dazu bereit, das Grundstiick zum entwicklungsunbeein-
flussten Verkehrswert an das Land Berlin zu verkaufen. Die
zuletzt signalisierte Bereitschaft seines Bevollmé&chtigten, an
der Entwicklung unter bestimmten Bedingungen mitzuwirken,
macht den Erwerb nicht entbehrlich. Insbesondere aufgrund
der auf dem Grundstick erforderlichen Neuordnung und
des insoweit nicht auszuschlieBenden Erfordernisses, das
Grundsttick ganz oder teilweise zu erwerben, ist die Einbe-
ziehung in den kinftigen Entwicklungsbereich notwendig.

Die drei privaten Grundstiicke westlich der vorhandenen
StralRe Zur Guterbahn (vgl. Abb. 116, Nr. 9, 10, 11) sind allein

wegen ihrer zentralen Lage in den zukilnftigen stadtebauli-
chen Entwicklungsbereich einzubeziehen. Dartber hinaus
sind auf den zwei privaten Grundsticken an der vorhan-
denen Stral’e Zur Glterbahn / am Brandenburgplatz die
Quartiersversorgung einschlielich einer Mobilitatsstation
mit Quartiersgarage sowie hoéherwertige gewerbliche Nut-
zungen vorgesehen. Dieser Planung stehen die Eigentimerin
und der Eigentimer ablehnend gegenliber, zumal insbeson-
dere die Quartiersgarage mit 6ffentlichen Nutzungen eine
wirtschaftliche Grundstiicksentwicklung deutlich erschwe-
ren wirde. Das Erwerbsangebot des Landes Berlin zum ent-
wicklungsunbeeinflussten Verkehrswert haben die Eigentu-
merin und der Eigentimer abgelehnt.

Die Einbeziehung des westlich angrenzenden Gewerbe-
grundsticks (Nr. 11) rechtfertigt auch, dass hier die Umset-
zung der stadtebaulichen Entwicklungsziele in Verbindung
mit einer vertraglichen Einbindung unmittelbar neben dem
kuinftigen Wohngebiet und offentlichen Nutzungen gesichert
werden muss.

Schlie3lich ist die Einbeziehung von weiteren kleintei-
ligen privaten Grundstiicksflachen in den Randbereichen
des Untersuchungsgebiets sowohl im Norden (Wohngrund-
sticke westlich des ehemaligen Gaswerks) als auch im
Siden (Gewerbegrundstiicke sidlich Seelenbinderstralie)
fur ggf. erforderliche Mafl3nahmen (Grundstiicksneuordnung,
Betriebsverlagerung) erforderlich.

Demgegenuber vermag das Wohl der Allgemeinheit die
Einbeziehung folgender Teilbereiche in den rdumlichen Gel-
tungsbereich der kunftigen Entwicklungsmaf3nahme nicht zu
rechtfertigen (vgl. Abb. 117).

Die denkmalgeschiitzte Siedlung Elsengrund (1) wird nicht



Bestandteil des kinftigen Entwicklungsbereichs. Auf den dor-
tigen Grundstiicken lie3e sich aufgrund der angrenzenden,
Uberwiegend aus Ein- bis Zweifamilienhdusern bestehenden
Bebauung, die zudem (einschlie3lich der Gérten) unter
Denkmalschutz stehen, eine nur verhaltnismaRig kleine
Flache Uberbauen und dies auch nur mit verhaltnismafig
geringer Dichte. So weisen die Geb&dude am Elsengrund
selbst maximal zwei Vollgeschosse zuziglich eines Dachge-
schosses auf. Die entstehende Bebauung héatte insoweit den
denkmalrechtlichen Umgebungsschutz zu bertcksichtigen
und misste schon insoweit Ricksicht auf die vorhandene
geringe Dichte nehmen. Nach ersten Schéatzungen konnten
daher hier lediglich rund 80 bis 90 Wohnungen entstehen,
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was den mit der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme
verbundenen Eingriff in das Eigentumsgrundrecht der betrof-
fenen Grundsttickseigentiimer nicht zu rechtfertigen vermag.
Die insoweit entfallene Anzahl an Wohnungen kann durch
Optimierung der Planung im kinftigen Entwicklungsbereich
kompensiert werden.

Weiterhin nicht einbezogen werden die Bahnflachen im
Ostlichen Teil des Untersuchungsgebiets einschlie3lich des
S-Bahnhofs Hirschgarten (2). Wie sich im Rahmen der vor-
bereitenden Untersuchung ergeben hat, sind diese Flachen
weiterhin bahnbetriebsnotwendig, kdnnen also von Bahn-
betriebszwecken nicht freigestellt werden, so dass sie einer
Bauleitplanung durch das Land Berlin gemaR § 38 BauGB

Abb. 117: Grundstiicksflachen, die nicht in die kiinftige stadtebauliche Entwicklungsmalnahme einbezogen werden (UrbanPlan 2019)
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(weiterhin) nicht zugénglich sind. Soweit Mafinahmen des
Ausbaus des S-Bahnhofs Hirschgarten - inshesondere hin-
sichtlich der Barrierefreiheit und der Aufwertung des unmit-
telbaren Umfeldes — (auch) fur die Entwicklung positiv wéren,
ist eine Einbeziehung nicht erforderlich, da diese Mal-
nahmen durch die Deutsche Bahn AG durchgefiihrt werden.

Das groRe Gewerbegrundstick im sudostlichen Teil
des Untersuchungsgebietes (3) wird — mit Ausnahme einer
Teilflache, die fir die Arrondierung der kinftigen offentli-
chen ErschlieBung erforderlich ist - ebenfalls nicht in den
Geltungsbereich der EntwicklungsmalRnahme einbezogen.
Nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
reichen insoweit die zur Verfigung stehenden Mittel des
allgemeinen Stadtebaurechts, insbesondere in Gestalt der
Bauleitplanung, aus, die gewlnschte Entwicklung dieses
Teilbereichs sicherzustellen.

Fur das Wohngrundstiick dstlich der Bellevuestral3e (4)
sind ebenfalls keine Manahmen nach den 8§ 165 ff. BauGB
erforderlich. Grundsatzlich kann die Nutzung des Grund-
stlicks in der bisherigen Art und Weise fortgefiihrt werden.
Ob es insoweit bauleitplanerischer MaRnahmen bedarf, war
im Rahmen dieser Untersuchung noch nicht zu entscheiden.

Nicht Bestandteil des Entwicklungsbereichs wird ferner
das Kleinsiedlungs-/Wohngrundstiick 6stlich der Bellevue-
stral3e (5). Hier soll der Bestand erhalten und gegebenen-
falls durch eine entsprechende Bauleitplanung langfristig
gesichert werden. Ein Neuordnungsbedarf besteht nicht.

AuRRerhalb des Entwicklungsbereichs verbleibt zudem ein
schmaler Grundstiickstreifen zwischen den Gewerbegrund-
stlicken und der Alten Erpe (6). Dieser ist im stdlich angren-
zenden Bebauungsplan als Ausgleichsflache vorgesehen

und daher ebenfalls nicht mit einzubeziehen.

Fur das bisher durch einen Einzelhandel sowie mehrere
Gewerbebetriebe genutzte Grundstiick an der Seelenbinder
StralRe (7) wurde bereits dargelegt, dass dieses vor kurzem
durch eine Gesellschaft erworben wurde, an der eine landes-
eigene Wohnungsgesellschaft maf3geblich beteiligt ist. Die
neue Eigentimerin hat sich Rahmen eines notariellen stad-
tebaulichen Vertrages mit dem Land Berlin zur freiwilligen
Entwicklung des Grundstiicks entsprechend den Zielen und
Zwecken der Entwicklung sowie zur unentgeltlichen Abtre-
tung der fur die Entwicklung erforderlichen (Erschliel3ungs-)
Flachen verpflichtet. Der Vertrag stellt die Eigentimerin im
Wesentlichen so, als ware das Grundstlick Bestandteil der
EntwicklungsmalRnahme. Dies gilt insbesondere fur die
Beteiligung an der Finanzierung der Ordnungsmal3nahmen
etc.. Von daher entfallt die Notwendigkeit der Einbeziehung
des Grundstucks in den Entwicklungsbereich.

Das Vattenfall Umspannwerk (8) soll in seinem Bestand
gesichert werden. Eine Entwicklung ist nicht vorgesehen, so
dass auch dieses Grundstiick nicht in den raumlichen Gel-
tungsbereich der EntwicklungsmafRnahme einbezogen wird.

Die Wohngrundstticke an der Gelnitzstraf3e (9) sollen hin-
sichtlich ihrer Nutzung im Bestand erhalten und gegebenen-
falls langfristig durch die Aufstellung von Bebauungsplanen
gesichert werden. Die Einbeziehung in die stédtebauliche
Entwicklung als Anpassungsgebiet gemall § 170 BauGB
bzw. als Ersatz- und Erganzungsgebiet gemaf § 169 Abs. 1
Nr. 2 i. V. m. § 142 Abs. 2 BauGB wurde erwogen, hat sich
jedoch als nicht erforderlich herausgestellt.

Die letzte Teilflache, die nicht in den stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereich einbezogen wird, befindet sich im Westen.



Es handelt sich um die Grundstiicke an der Thirnagelstra3e
(10), die bereits mit Wohn- und Geschéaftshausern bebaut
sind. Auch hier soll der Bestand der vorhandenen Nutzungen
erhalten und gegebenenfalls planerisch gesichert werden.
Anpassungsmalinahmen, die eine Einbeziehung erforderlich
machen wirden, sind nicht ersichtlich.

Kapitel 9 — Prufung der rechtlichen Voraussetzungen
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Kapitel 10 — Kosten- und Finanzierungsubersicht

10

Kosten- und
Finanzierungsubersicht

Die Kosten- und Finanzierungsibersicht (KoFi) bildet die
Grundlage fur eine geordnete und zielgerichtete Durchfuh-
rung der Gesamtmaf3nahme. Sie gibt Aufschluss Uber die
finanzielle Durchfiihrbarkeit der Entwicklungsmaflinahme
und damit Uber die einheitliche Vorbereitung und zlgige
Umsetzung der geplanten MalRnahmen im kinftigen Ent-
wicklungsbereich. Gleichzeitig ist die KoFi ein strategisches
Planungs-, Steuerungs- und Kontrollinstrument zur Koordi-
nation von Investitionen wahrend der gesamten Laufzeit der
Entwicklungsmafinahme.

Die KoFi ist entsprechend dem jeweiligen Stand der Pla-
nung und Durchfiihrung und unter Beriicksichtigung der ggf.
erforderlichen Preisanpassungen regelmafig (i.d.R. jahrlich)
fortzuschreiben und zu konkretisieren.
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10.1 Grundlagen der Kosten- und
Finanzierungsplanung

Die von § 165 BauGB geforderte Gewahrleistung der zligigen
Durchfuihrung der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme
setzt voraus, dass die Finanzierung der Mal3nahme sicher-
gestellt ist. Grundlage der Prognose bildet eine vorlaufige
Kosten- und Finanzierungsubersicht (KoFi).

Die KoFi umfasst eine Kostenibersicht fir die Ausgaben
und eine Finanzierungsibersicht fur die Einnahmeseite. Die
geschéatzten Kosten fur die geplante stéadtebauliche Entwick-
lungsmaRRnahme werden in der tabellarischen Ubersicht (vgl.
Kapitel 10.6, detailliert 12.4) in Anlehnung an die im Bauge-
setzbuch (BauGB) dargestellten Anforderungen in Kostenpo-
sitionen aufgegliedert.

Ausgaben
Die Kostenermittlung der Gesamtmaf3nahme ergibt sich aus
dem in Kapitel 8 dargestellten Rahmenkonzept sowie den
damit verbundenen MafRnahmen. Die Kosten wurden von
SenSW IV D in Zusammenarbeit mit den Fachbehdrden
und unter Einbeziehung der beteiligten Planungs- und Inge-
nieurbiros auf der Grundlage von Erfahrungswerten sowie
gutachterlich ermittelten Orientierungswerten als grobe
Schéatzkosten ermittelt. Pauschal werden fur alle Bauleis-
tungen steigende Baukosten Uber die Laufzeit orientiert am
Baupreisindex (3 % p. a. bzw. gemittelt 30% der Baukosten
ab 2024) sowie fur alle MalZnahmen 15% fur Unvorhergese-
henes budgetiert.

Der Beginn der einzelnen MalRnahmen und die Dauer
orientieren sich an dem Zeit-MafRnahmen-Plan (ZMP. vgl.

Kapitel 10.2), der wiederum auf den vorgesehenen Realisie-
rungsstufen (vgl. Kapitel 8.13) basiert. Die Kostenpositionen
werden zeitlich wiederum auf Grundlage der Realisierungs-
stufen der Gesamtmalinahme aufgegliedert.

In der komprimierten tabellarischen Ubersicht der KoFi
(vgl. Kapitel 10.6) sind die im Detail erfassten Einzelkosten
aggregiert dargestellt. Dabei wird unterschieden zwischen
den MaRRnahmenkosten, die unmittelbar durch die Realisie-
rung des geplanten Neubauquartiers entstehen (der Malf3-
nahme zuzurechnenden Kosten), und Kosten, die vornehm-
lich durch Ubergeordnete Bedarfe induziert, aber innerhalb
des Untersuchungsgebiets umgesetzt werden (der Maf3-
nahme nicht zuzurechnende Kosten). Diese Unterscheidung
erlaubt die Aufschlisselung in Ausgaben, die in die Bilanz
der Entwicklungsmalinahme einbezogen werden sollen,
sowie in Ausgaben, die durch unterschiedliche Vorhaben-
trdger im Rahmen ihrer Ubergeordneten Aufgabenerfillung
vollstéandig oder anteilig finanziert werden.

Bedeutsame Kostengréf3en der GesamtmalRnahme sind
der Grundstlckserwerb einschlie3lich des Zwischenerwerbs
von Grundstticken, die im Rahmen der Gesamtmalinahme
schrittweise wieder an private Bauherrn und Wohnungsbau-
trager verauRert werden. Nach derzeitigem Stand ist davon
auszugehen, dass der Uberwiegende Anteil der privaten
Grundstiicke wegen der komplexen Anforderungen zunachst
vom Land Berlin erworben und fur die bauliche Entwicklung
vorbereitet wird.

Einnahmen
Nach Durchfuhrung aller erforderlichen Ordnungsmalf3-
nahmen veréduRert die Gemeinde die vermarktungsfahigen



Grundstticke zum Endwert gemal3 § 169 Abs. 8 BauGB
(Bodenwert, der sich durch die rechtliche und tatséchliche
Neuordnung des stédtebaulichen Entwicklungsbereiches
ergibt). Die Preisdifferenz zwischen dem gesetzlich vorge-
sehenen Ankauf der im kinftigen Entwicklungsbereich gele-
genen privaten Grundstiicke zum Anfangswert (Bodenwert,
der sich fur die Grundstiicke ergeben wirde, wenn eine stad-
tebauliche EntwicklungsmafZnahme weder beabsichtigt noch
durchgefihrt worden wére) und dem Verkauf zum Endwert
bildet eine der wesentlichen Finanzierungsquellen fur die
Durchfuihrung der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme.

Soweit es nicht zum Zwischenerwerb von privaten Grund-
sticken kommt, weil im Einzelfall bisherige Grundstiicksei-
gentiimer gemafl den Zielen der Entwicklungsmafl3nahme
mitwirkungsbereit sind, wird die rechnerische Differenz zwi-
schen dem Anfangs- und Endwert der betreffenden Grund-
stlicke als Ausgleichsbetrag erhoben (8§ 169 Abs. 1 i. V. m.
§ 154 Abs. 1 BauGB).

Defizit
Die Bilanzierung der voraussichtlichen entwicklungsbe-
dingten (der MafZnahme zuzuordnenden) Ausgaben und Ein-
nahmen ergibt einen negativen Saldo, der durch den Haus-
halt des Landes Berlin auszugleichen ist.

Diesem Defizit stehen dauerhaft zu erwartende stadtwirt-
schaftliche Effekte gegenlber, die zusétzliche Einnahmen
fur den Landeshaushalt induzieren (vgl. UrbanPlan 2019).

10.2 Zeit- / MaBnahmenplan

Die einzelnen Maflinahmen der Planung und Umsetzung,
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die fur die zugige Durchfuihrung der zukinftigen stéadtebau-
lichen EntwicklungsmaRnahme erforderlich sind, sollen als
Gesamtprojekt zeitlich und fachlich koordiniert sowie wirt-
schaftlich aufeinander abgestimmt werden. Der vorliegende
Zeit- und Malinahmenplan (ZMP) bildet als eine grobe Ori-
entierung und in Anlehnung an die Gliederung der KoFi die
Zeitschienen fur die aggregierten Malinahmenpakete ab
(vgl. Kapitel 10.3):

1. Vorbereitung, Fortschreibung und Abschluss der
geplanten stadtebaulichen EntwicklungsmafRhahme
durch stadtebauliche Planungen, Bebauungsplan-
verfahren, Wettbewerbe, Fachgutachten und Fach-
planungen sowie Vermessung fir Umsetzungspla-
nungen. Die Rechtsberatung ist Uber den gesamten
Verfahrensablauf erforderlich. Der Abschluss der
stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme ist flr die
letzten zwei Jahre dargestellt.

2. Ordnungsmafnahmen und Grunderwerb, wobei der
Grunderwerb als bedeutende Maflinahme am Anfang
der Zeitplanung steht. Die Freimachung der Grund-
sticke einschlielich Betriebsverlagerungen und
die Herstellung der ErschlieBungsanlagen sowie die
Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft
erstrecken sich Uber den zentralen Zeitraum der stad-
tebaulichen EntwicklungsmafRnahme.

3. Durchfuhrung der Baumafnahmen einschliefilich der
planerischen und grundsticksbezogenen Vorleis-
tungen fiir die geplanten Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen (u.a. Schulen, Kitas). Sonstige erforderliche
Baumafinahmen, die das Land Berlin auf klinftig 6ffent-
lichen Grundsticken durchfiihren muss, insbesondere
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Nr. * |MaRnahmen 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2030 2031 2032 2033 2034

1. Vorbereitung, Fortschreibung und Abschluss

1.1 Vorbereitung bis Festsetzung: Vorbereitende Untersuchungen Abschluss

1.2 Weitere Vorbereitung: Stadtebauliche Planungen, Bebauungsplédne,
Wettbewerbe, Fachgutachten / Fachplanungen, Vermessung
Rechtsberatung

1.3 Abschluss der stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme

2. OrdnungsmaRnahmen und Grunderwerb

2.1 Erwerb / Zwischenerwerb von Grundstiicken

2.2 Umzug von Bewohnern und Betrieben (Betriebsverlagerungen)

2.3 Freilegung von Grundstiicken (Altlastensanierung, Gebaudeabriss)

2.4 Herstellung / Anderung von ErschlieRungsmaRnahmen

2.5 Herstellung / Anderung von éffentlichen Griinanlagen, Spielplatzen

2.6 Eingriffe in Natur und Landschaft / Arten- und Biotopschutz

2.7 Herstellung und Anderung im OPNV-Netz

2.8 Grundsttlicksbewirtschaftung und Vermarktung

3. BaumaRnahmen

3.1 Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen (Schulen, Kitas)

3.2 Sonstige BaumaRnahmen (Ldrmschutz, Spundwand, Kultur)

4. Aufgabenerfillung fur Berlin - Planung und Umsetzung

4.1 Treuhandvermégen und OrdnungsmaRnahmen

4.2 Planung und Projektsteuerung einschlieRlich Beteiligungsverfahren

5. VerduRerung der Grundstiicke / Abwendungsvereinbarungen

* Die Nummerierung entspricht mit Ausnahme von Nr. 5 (Ver&uRRerung der Grundstiicke / Abwendungsvereinbarungen) den Positionen der KoFi

Tab. 12: Ubersicht Zeit- / MaRnahmenplan (ZMP) stédtebauliche Entwicklungsmafnahme (SenSW IV D 2019)

Bau kultureller Einrichtungen, Larmschutzmal3nahmen
und Stutzwand am zukinftigen Regionalbahnhof.

4. Aufgabenerfillung fur das Land Berlin, darunter Pla-

nung und Umsetzung im Rahmen der Aufgaben
des zukinftigen Entwicklungstragers (Treuhandver-
mogen, OrdnungsmalRnahmen und Grundstlcks-
geschéfte) sowie Planungs- und Projektsteuerungs-
leistungen einschliel3lich Beteiligungsverfahren tber
den gesamten Zeitraum der stadtebaulichen Entwick-
lungsmafinahme.

5. VerauRerung der Grundsticke und Abwendungsver-

einbarungen, die im Hinblick auf die vorgesehenen
Einnahmen im Rahmen der stadtebaulichen Entwick-

lungsmalRnahme frihestens ab 2024 durchgefuhrt

werden.
Der ZMP umfasst den hypothetischen bzw. idealtypischen
Ablauf der geplanten stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme Uber den Gesamtzeitraum. Er wird im weiteren
Verfahren konkretisiert und kontinuierlich (jahrlich) fortge-
schrieben. Korrespondierend dazu werden auch die potenti-
ellen privaten Baumaf3nahmen, die aktuell noch nicht darge-



stellt werden kénnen, eingearbeitet.
10.3 Erlauterung der Kostenarten

Die Kostenpositionen, fir die das Land Berlin zustandig ist,
orientieren sich an den in den 8§ 140, 147, 148i. V. m. $ 169
BauGB beschriebenen Aufgaben. Die Kostenubersicht ist in
folgende Hauptkostengruppen gegliedert:

1. Vorbereitung, Fortschreibung und Abschluss der
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme

Dieser Kostengruppe sind die erforderlichen Planungs-, Gut-
achter- und Steuerungsleistungen von der Vorbereitung bis
zum Abschluss der Entwicklungsmaflinahme zugeordnet.
Dazu zéhlen auch die Kosten fur Gutachten zur Werter-
mittlung der Grundstuicke, fur die Erarbeitung von Bebau-
ungsplanen und Durchfuhrungsvertréagen. Die Kostenbilanz
umfasst samtliche stadtebauliche, planungsrechtliche, ver-
kehrliche und landschaftstkologische Planungen, die nicht
von dem noch zu beauftragenden Entwicklungstrager bzw.
von dem Planungsdienstleister durch eigenes Personal
erbracht werden (siehe dazu Ziffer 4.). Dabei wird unter-
schieden zwischen den bereits bekannten Kosten der vorbe-
reitenden Untersuchungen und den fur noch zu erbringende
Planungs- und Gutachterleistungen.

2. Ordnungsmalnahmen und Grunderwerb
(8 147i. V. m. § 169 BauGB)

Bodenordnung und Grunderwerb
Die Kosten fur die notwendigen BodenordnungsmafRnahmen
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sowie den Grunderwerb gehdren zu den grof3ten Positionen
dieser Kostengruppe.

Bei den Grunderwerbskosten fur den Ankauf der privaten
Grundstiicke sind die Abziige von Wertminderungen auf
Basis der vorliegenden gutachterlichen Ergebnisse zu
Boden- und Altlastenuntersuchungen fir die drei grof3en
Grundstiicke im Eigentum der BSR, des BEV und der pri-
vaten Eigentiimerin ndrdlich des Stellingdamms weitgehend
berlcksichtigt. Sie umfassen insbesondere die Kosten fur
den Abriss von Geb&auden sowie fur die Beseitigung von
Bodenverunreinigungen und Altlasten. Die geschatzten
grundsticksbedingten Freilegungskosten kénnen sich im
Rahmen der anstehenden Verkaufsverhandlungen durch ggf.
erforderliche vertiefte Untersuchungen zwar noch andern, es
wird aber davon ausgegangen dass es bei den angesetzten
GroRenordnungen bleibt.

Umzug von Bewohnerinnen und Bewohnern und Betrieben
Im Rahmen der geplanten Gebietsentwicklung ist der
Umzug von Bewohnerinnen und Bewohnern nicht erfor-
derlich. Dagegen sind Betriebsverlagerungen im Zuge der
stadtebaulichen Neuordnung der gegenwartig gewerblich
genutzten Teilbereiche im sidlichen Teil des kiinftigen Ent-
wicklungsbereichs vorgesehen. Die fur die Betriebsunterbre-
chung und réaumliche Verlagerung von Gewerbebetrieben
anfallenden Kosten sind durch die EntwicklungsmalRnahme
zu finanzieren und entsprechend in die Kostenermittlung ein-
zubeziehen.

Freilegung von Grundstiicken
Zu den Kosten fur die Freilegung von Grundstiicken zéhlen
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der Abriss nicht mehr nutzbarer Gebaude und -reste, die
Altlastensanierung und die geplante Gelandemodellierung.
Letztere umfasst die Abtragung von Aufschittungen und die
Aufflllung von Bodensenken auf dem gesamten ehemaligen
Guterbahnhofsareal (vgl. Kapitel 4.10).

Erschlielungsanlagen

Die groR3te Einzelposition dieser Kostengruppe fallt auf die
Erstellung des offentlichen Verkehrs- und Versorgungs-
netzes fir das kiinftige Entwicklungsgebiet.

Der Kostenaufwand fur das gesamte interne offentliche
StralRen- und Wegenetz wird den gebietsbezogenen Kosten
fur ErschlieBungsmaflinahmen zugeordnet. Die Kosten fir
die Ostumfahrung Bahnhofstral3e einschlie3lich der Bahnt-
rassenquerung werden aus den entsprechenden Fachkapi-
teln von SenUVK finanziert (wegen des ErschlieBungsanteils
werden ca 20% der EntwicklungsmalRnahme angerechnet).

Die Kosten fir die Umsetzung des Mobilitdtskonzepts —
insbesondere Fahrradabstellanlagen und Mobilitatsstationen
— sind, soweit sie von der 6ffentlichen Hand bereitzustellen
sind, mit einem pauschalen Kostenansatz erfasst.

Parkfldchen und Griinanlagen

In diese Kostenposition ist neben der Erstellung von Park-
flachen und Grinanlagen auch die Umsetzung aller im
offentlichen Raum erforderlichen MaRnahmen der geplanten
Regenwasserbewirtschaftung einbezogen. Dazu gehort
ebenfalls die Finanzierung der Grinanlagen und Freiflachen
im zukinftigen Entwicklungsgebiet, die zum Teil Uberge-
ordneten Charakter haben bzw. auch der Versorgung der
angrenzenden Quartiere dienen, wie die geplanten, Uber-

geordneten Grunverbindungen beiderseits der Bahntrassen
und der Stadtteilpark.

Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

Die Kosten aller durch die Gebietsentwicklung induzierten
Okologischen Ausgleichs- und Ersatzmal3Bhahmen sowohl
innerhalb als auch aufRerhalb des kiinftigen Entwicklungs-
bereichs werden zusammen in die Kostenschatzung einge-
stellt. Dabei sind die erforderlichen Pflegeaufwendungen fir
einen Zeitraum von 15 Jahren budgetiert.

Die Pflegeaufwendungen fiir okologische Ausgleichs-
malnahmen sind gemafl den naturschutzrechtlichen Vor-
gaben uber einen Zeitraum von 25 Jahren anzusetzen. In
die KoFi werden jedoch nur die Kosten fur den 15-jahrigen
Durchfiihrungszeitraum der EntwicklungsmafRnahme einge-
stellt. Nach Abschluss der Entwicklungsmafinahme sind die
Kosten fur den Zeitraum von weiteren 10 Jahren vom Land
Berlin zu finanzieren und entsprechend vorzuhalten. Diese
wirden gemal dem vorliegenden Untersuchungsstand rund
3 Mio. € betragen.

OPNV-Netz

Anpassungsmalinahmen im Straennetz und die Einrich-
tung neuer Haltestellen fir den OPNV werden den Kosten
der Entwicklungsmaflinahme anteilig zugerechnet, soweit
sie sich auf den kunftigen Entwicklungsbereich beziehen.
MalRnahmen im Rahmen der Ostumfahrung Bahnhofstralle
werden mit einem Anteil von 80% als Ubergeordnete Kosten
bilanziert.



Grundstucksbewirtschaftung und -vermarktung

Bis zur VerauRerung der einzelnen Grundstucke durch das
Land Berlin fallen Bewirtschaftungskosten fir die jeweiligen
Grundstticke an, die ebenfalls in dieser Kostengruppe bilan-
ziert werden.

Fur die Grundstucke, die das Land Berlin nach Herstel-
lung der Bebaubarkeit wieder verduf3ern muss, werden
unterschiedliche Verfahren durchzufihren sein. Die insoweit
anfallenden Kosten sind mit einem Pauschalansatz in die
Kostenubersicht eingestelit.

3. Baumalnahmen (§ 148 i. V. m. 8 169 BauGB)

Gemeinbedarfseinrichtungen und 6ffentlicher Raum
Zu dieser Kostengruppe zéhlen im Wesentlichen die Gesamt-
kosten fur den Neubau sowie fir die Modernisierung und
Instandsetzung von Gebauden fur offentliche Zwecke.
Dabei wird unterschieden zwischen Kosten, die — durch
Ubergeordnete Bedarfe ausgelost — nicht der MaRnahme
zuzuordnen sind, aber innerhalb des Untersuchungsgebiets
umgesetzt werden sollen, und Kosten, die unmittelbar durch
die Realisierung des geplanten Neubauquartiers entstehen.
Die Uber einen pauschalen Kostenansatz pro Schulplatz
geschatzten Baukosten werden fir die zwei Grundschulen
und die weiterfilhrende Schule (ISS) tiber andere Haushalts-
titel des Landes Berlin finanziert. Wegen des gebietsbe-
zogenen Bedarfs werden ca. 20% der Kosten fur die zwei
Grundschulen auf die EntwicklungsmafRnahme angerechnet.
Die Kosten fir drei Kitas mit insgesamt ca. 160 Platzen
sind der Entwicklungsmaf3nahme zugeordnet.
Daruiber hinaus werden Mittel fir gebietsbezogene
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soziale und kulturelle Gemeinbedarfseinrichtungen sowie fur
Spiel- und Sporteinrichtungen in die KoFi eingestellt.

Sonstige BaumalBhahmen

Als sonstige BaumalRnahmen werden die Aufwendungen
fir den stadtebaulichen Larmschutz sowohl an den Haupt-
verkehrstrassen entlang der Bahngleise als auch an der
Ostumfahrung BahnhofstraBe bilanziert. Dazu gehért die
Erstellung gebaudehoher verglaster Larmschutzwande in
den Baulicken zwischen den dort geplanten Gebauden.
Hier ist im weiteren Verfahren ein ggf. einzustellender Beitrag
der Deutschen Bahn AG an den erforderlichen Larmschutz-
malnahmen fur die zukinftige Wohnbebauung noch recht-
lich zu klaren. Zu dieser Kostengruppe gehdren auf3erdem
ergdnzende LarmschutzmalRnahmen unmittelbar entlang
der Bahntrasse.

Zu den sonstigen Malinahmen gehéren des Weiteren die
Errichtung einer Stitz- bzw. Spundwand entlang der Nord-
seite der Bahntrasse im Bereich des Bahnhofs K&penick. Sie
wird erforderlich, um die dortige Aufschittung abzutragen
und die Flachen fur den Ausbau des Stellingdamms und dar-
Uber hinaus als Baugrundstiick nutzen zu kénnen.

4. Aufgabenerfullung fur Berlin

Dieser Kostenposition sind die gesamten Steuerungs-,
Planungs- und Dienstleistungen sowie die Vorbereitung
der Umsetzung im Rahmen der EntwicklungsmafRnahme
zugeordnet. Sie werden gemeinsam von dem zukiinftigen
Entwicklungstrager und dem noch zu beauftragenden Pla-
nungsdienstleister Uber einen Zeitraum von 15 Jahren (zzgl.
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1 -2 Jahre Abschluss / Abrechnung der Gesamtmal3nahme)
erbracht.

5. (Zwischen)Finanzierung
Die Durchfihrung der Gesamtmalinahme ist nicht kosten-
deckend. Aus der vorliegenden Kosten- und Finanzierungs-
planung ergibt sich ein Defizit fiir die der Entwicklungsmal3-
nahme zuzurechnenden Kosten in Hohe von ca. 144 Mio. €,
das durch den Berliner Landeshaushalt auszugleichen ist.
Daruber hinaus ist eine Zwischenfinanzierung der anfal-
lenden Kosten in Hohe von bis zu ca. 40 Mio. € durch den
Berliner Landeshaushalt erforderlich, bis schrittweise deren
Refinanzierung durch Grundstiicksverkaufe und zu einem
geringen Anteil durch die Erhebung von Ausgleichsbetragen
maglich ist. Weder fur den Ausgleich aus dem Landeshaus-
halt noch fur die Zwischenfinanzierung sollen Mittel von
Finanzinstituten in Anspruch genommen werden.

6. Sonstiges

Fur alle MaRnahmen werden unvorhergesehene Kosten in
einer GrolRenordnung von 15% in die KoFi eingestellt. Die
Baunebenkosten sind prinzipiell in den Kostenpositionen fir
Baumalinahmen enthalten. Angesichts der Lange des Reali-
sierungszeitraums bestehen aufgrund der gegenwartig dras-
tisch steigenden Kosten fir alle Bauleistungen in der Region
Berlin kalkulatorische Risiken. Sie werden in der vorlaufigen
KoFi Uber die Laufzeit der EntwicklungsmalRnahme orien-
tiert am Baupreisindex Berlin mit 3% p.a. angesetzt (ausge-
nommen sind die Kostenpositionen 1.1 und 2.1). Die zukinf-
tigen Entwicklungen der Kosten fir Bauleistungen kénnen

jedoch derzeit nicht eindeutig prognostiziert und damit die
finanziellen Risiken nicht abgedeckt werden.

10.4 Ermittlung der Bodenwerte

Fur die Vorbereitung und Durchflihrung einer stadtebaulichen
Entwicklungsmaf3nahme ist die entwicklungsbedingte Boden-
werterhthung zu ermitteln. Denn die durch die Entwicklung
ausgelosten planungs- und mafinahmenbedingten Boden-
wertsteigerungen mussen zur Finanzierung der Gesamtmal3-
nahme herangezogen und deshalb von den Grundstiicksei-
gentimerinnen und -eigentiimern abgeschopft werden.

Bei den zu ermittelnden Werten handelt es sich um
Verkehrswerte gemal § 194 BauGB, die sich nur auf den
Bodenwert (ohne etwaige Wertminderungen z. B. durch Alt-
lasten oder Wertsteigerungen etwa durch Gebaudevermie-
tung) beziehen und fur jedes Grundstiick festzustellen sind.

Entsprechend sind fiir die Ermittlung der Anfangswerte
die Bodenwertqualitaten ohne Aussicht auf Entwicklung, also
bevor die geplante Entwicklung bzw. die Durchfuihrung von
vorbereitenden Untersuchungen o6ffentlich bekannt gemacht
wird, und fur die Endwerte die tatsachliche und rechtliche
Neuordnung des stadtebaulichen Entwicklungsbereiches zu
Grunde zu legen.

Das in der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen fiir Immobilienwerte zustandige Referat Il E hat
die Anfangs- und Endwerte in dem Untersuchungsge-
biet im Rahmen von zwei Gutachten (Aedvice 2017, 2018)
gemeinsam mit SenSW IV D ermittelt. In beiden Gutachten
wurden die Werte nicht grundstiicksbezogen ermittelt, son-
dern fir die Anfangswerte nach Wertzonen, die anhand



wertbeeinflussender Gegebenheiten und Eigenschaften
abgegrenzt wurden, und fur die prognostizierten Endwerte
auf Basis der Baufelder des Strukturkonzepts.

Qualitatsstichtag fur die Anfangswertermittlung ist der Tag vor
Bekanntmachung des Beginns der vorbereitenden Untersu-
chung nach § 165 Abs. 4 BauGB und damit der 21.04.2016.

Die vorliegenden Ergebnisse stellen einen zentralen
Bestandteil der KoFi dar: Sie sind Basis der angenommenen
Werte fur die erforderlichen Grundstiicksankaufe auf der
Ausgabenseite und fiir die prognostizierten Einnahmen fir
die Grundstucksverkaufe und Ausgleichsbetrage.

In dem Gutachten Uber die zonalen Anfangswerte dienen
die Bodenwerte im Rahmen der vorbereitenden Untersu-
chung sowohl der umfassenden Prifung der stadtwirtschaft-
lichen Faktoren als auch der Folgen einer stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahme, insbesondere durch den vorgese-
henen Ankauf des Hauptanteils der Grundstucke.

Das Gutachten stellt zugleich die Grundlage einer vorlau-
figen Verkehrswertermittlung fiir Kaufangebote dar. Diese
waren den Grundstickseigentimerinnen und -eigentimern
im Gebiet der vorbereitenden Untersuchungen im Rahmen
der Abfrage der Mitwirkungsbereitschaft an einer Entwick-
lungsmafRnahme gemal § 165 BauGB vom Land Berlin
zu unterbreiten (vgl. Kapitel 9.9). Darliber hinaus sollten die
zonalen Anfangswerte einer Verkehrswertermittiung im
Zusammenhang mit der ggf. erforderlichen Wahrnehmung
von Vorkaufsrechten durch das Land Berlin zu Grunde gelegt
werden.

Die friihzeitige Dokumentation der Grundstiicksqualitaten
im Rahmen des Gutachtens zu den entwicklungsunbeein-
flussten Anfangswerten wird zugleich Basis einer spateren
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Ermittlung von entwicklungsunbeeinflussten Grundsttick-
sankaufswerten, wenn eine Entwicklungsmafl3nahme fest-
gesetzt wird. Diese Werte sind im Laufe des Verfahrens
fortzuschreiben und an die konjunkturelle Wertentwicklung
anzupassen.

Das Gutachten Uber die prognostizierten Endwerte nach
Aufhebung der geplanten stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme (Aedvice 2018) bezieht sich auf die gemaf dem
Strukturkonzept dargelegten Entwicklungsziele der Gesamt-
malinahme.

Die aus beiden Gutachten resultierenden Ergebnisse
der zonalen Anfangs- und Endwerte sind Bestandteil der
Einschatzung, dass eine wesentliche entwicklungsbedingte
Bodenwertsteigerung in dem geplanten Entwicklungsgebiet
erwartet werden kann.

Die Gutachten liefern des Weiteren die Basis fur die
Abschatzung der Ausgleichsbetrage nach § 166 Abs. 3 Satz
4 BauGB, die sich aus der Bodenwertsteigerung durch die
Entwicklungsmafinahme voraussichtlich ergeben werden.

10.5 Finanzierung der Planungs-,
Vorbereitungs- und Durchfiihrungskosten

GemalR 8 149 in Verbindung mit § 169 Abs. 1 BauGB hat das
Land Berlin nach dem erreichten Stand der Planung neben der
Kostentibersicht die Uberlegungen zur Deckung der Kosten fiir
die Gesamtmalinahme darzulegen. Dabei ist auch zu erlau-
tern, wieweit ggf. andere offentliche Trager an deren Finanzie-
rung mitwirken.

Zu den Einnahmen zahlen zum einen zweckgebundene
Einnahmen (Grundstticksverkaufe und Ausgleichsbetrage) und
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zum anderen zweckgebundene Mittel aus 6ffentlichen Haus-
halten (Landeshaushalt, Finanzhilfen der EU und des Bundes).

1. Zweckgebundene Einnahmen

Grundsticksverkaufe und Ausgleichsbetrage

Die Abschatzung der Erléserwartungen durch Grundstiicks-
verkaufe und die Erhebung von Ausgleichsbetragen erfolgt fur
die kunftig privaten Bauflachen auf Basis von Art und Maf3 der
baulichen Nutzung (GRZ und GFZ). Diese Angaben kdnnen
dem Strukturkonzept in Verbindung mit dem stadtebauli-
chen Konzept entnommen werden. Das o. g. Gutachten zur
Ermittlung der zonalen Anfangs- und prognostizierten End-
werte (vgl. Aedvice 2018) kommt zu dem Ergebnis, dass unter
Bericksichtigung der nach derzeitigem Untersuchungsstand
bekannten Wertabschlage fir die grundstiicksbedingte Alt-
lastensanierung / Bodenentsorgung und den Geb&audeabriss
sowie der teilweise ermittelten Zuschlage fur Ertragswerte ein
Planungsmehrwert in einer Grof3enordnung von rund 131,4
Mio. € zu erwarten ist. Die erzielbaren Ausgleichsbetrage
machen dabei nur einen sehr geringen Anteil aus.

In der vorliegenden KoFi sind die Einnahmen aus der
VerduRRerung von landeseigenen Grundstiicken noch aus-
gehend von Verkaufen zum Endwert dargestellt. Allerdings
besteht die stadtentwicklungspolitische Vorgabe, dass lan-
deseigene Grundstiicke vorrangig nur noch Uber Erbpacht
vergeben werden dirfen. Dies hat zur Konsequenz, dass die
Einnahmen Uber mehrere Jahrzehnte zurtick flieRen werden.
Diese Vorgabe wird im weiteren Verfahren mit Beginn der
stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme umgesetzt. Eine
entsprechende Berechnung wird in den aufzustellenden Wirt-

schaftsplan einflielen und fortgeschrieben. Gemalk § 169
Abs. 6 S. 3i. V. m. 8 89 Abs. 4 BauGB ist die Bestellung eines
Erbbaurechts eine VerauRerung gemaf § 169 Abs. 6 BauGB.

2. Andere zweckgebundene Mittel aus 6ffentlichen
Haushalten
Mit Beginn der Entwicklungsmaf3nahme sowie im gesamten
zu erwartenden Realisierungszeitraum wird gepruft, ob For-
dermittel seitens der EU und des Bundes sowie weitere Finan-
zierungsquellen fur die Finanzierung der Mal3nahmen einge-
setzt werden kénnen.
Da zurzeit entsprechende Einnahmen nicht sicher prog-
nostiziert werden kdnnen, sind sie in der KoFi nicht bertck-
sichtigt.

10.6 Kosten- und Finanzierungsplan

Auf der Basis der Uberschlagigen Kosten- und Finanzie-
rungsibersicht wurden die Ausgaben, die Einnahmen und
die Finanzierung als Folge der Umsetzung der MaRnahme
ermittelt und zueinander in Bezug gesetzt.

Hierbei stehen den prognostizierten Gesamtaus-
gaben in Hohe von ca. 276,4 Mio. € bis zum Abschluss
der EntwicklungsmaRnhahme erwartbare zweckgebun-
dene Einnahmen in H6he von ca. 131,4 Mio. € gegenuber.

Entsprechend werden zur Ausfinanzierung der
Gesamtmalinahme nach Abschluss der formlich festge-
legten stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme gemali
den vorliegenden Kenntnissen voraussichtlich Mittel des
Landes Berlin in Hohe von ca. 145 Mio. € erforderlich.
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MaRnahme / Erlduterung Geschatzter geschatzter Kostenrahmen
Kostenrahmen
_Gesamet Der MaBnahme ht der
o Ul bis 31.12.2018* Kosten ab 2024 zuzurechnen MaBnahme
zuzurechnen
Vorb g, Fort: g und Ab der
1 e 14.690 € 2.100 € 600 € 2.700 € 2.700 € 2.700 € 2.300 € 1.590 € 14.690 € 0€
i sdtebaulichen i Rnah i
14 Vorbereitung der = (bis 2100 € 2.100€ o€ o€ o€ o€ 0€ 0€ 2100 € 0e€
zur formlichen Festlegung)
1.2 Weitere Vorbereitung (ab formlicher Festlegung) 12.390 € 0€ 600 € 2.700 € 2.700 € 2.700 € 2.300 € 1.390 € 12.390 € 0€
1.3 Abschl der stadtebaulich i Rnahi 200 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 200 € 200 € 0€
2  Ordnungsmafinahmen / Grunderwerb 155.820 € 0€ 1.350 € 29.230 € 10.410 € 10.430 € 11.350 € 58.445 € 121.215 € 34.605 €
2.1 Bodenordnung einschlieBlich des Erwerbs von Grundstiicken 29.405 € 0€ 1.300 € 27.950 € 125 € 0€ 0€ 30€ 29.405 € 0€
5] [ oS I o U 1250 € o€ o€ 500€ 500 € 250€ o€ o€ 1250 € o€
2.3 Freil von Gr 29.640 € 0€ 0€ 0€ 8.185€ 6.735 € 7.480 € 7.240 € 29.640 € 0€
2.4 Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen 65.780 € 0€ 0€ 0€ 180 € 2130 € 1.830 € 28.935 € 33.075€ 32.705 €
25 He!‘stel!.ung oder Anderung von Parkflachen- und Griinanlagen, 9.390 € 0€ 0€ o€ 0€ 105 € 405 € 8.880 € 9.390 € o€
Spielplatzen
2.6 Eingriffe in Natur und Landschaft / Arten- und Biotopschutz 11.875 € 0€ 0€ 415 € 990 € 575€ 805 € 9.090 € 11.875 € 0€
2.7 Herstellung oder Anderung im OPNV-Netz 4.600 € 0€ 0€ 0€ 0€ 210€ 410 € 2.080 € 2.700 € 1.900 €
2.8 Ausgaben fiir Grundstiicksbewirtschaft u. Vermarktung 3.880 € 0€ 50 € 365€ 430 € 425€ 420 € 2,190 € 3.880 € 0€
3 Baumafnahmen 143.175 € 0€ 0€ 875 € 1.175 € 3.800 € 10.460 € 26.365 € 42.675 € 100.500 €
3.1 Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, 6ffentlicher Raum * 128.045 € 0€ 0€ 500 € 500 € 800 € 8.220 € 17.525 € 27.545 € 100.500 €
3.2 sonstige BaumaBnahmen 15.130 € 0€ 0€ 375€ 675 € 3.000 € 2240 € 8.840 € 15.130 € 0€
4  Aufgabenerfiillung fiir Berlin 23.140 € 0€ 500 € 1.680 € 1.680 € 1.680 € 1.680 € 15.920 € 23.140 € 0€
4.1 Vergii fiir i ager 12.705 € 0€ 200 € 500 € 500 € 500 € 500 € 10.505 € 12.705 € 0€
4.2 sonstige Vergiitung Dritter 10.435 € 0€ 300 € 1.180 € 1.180 € 1.180 € 1.180 € 5.415€ 10435 € 0€
5 (Zwisck )Fi ierung 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Summe 336.825 € 2.100 € 2.450 € 34.485 € 15.965 € 18.610 € 25.790 € 102.320 € 201.720 € 135.105 €
Unvorhergesehenes 15% 50.530 € 315 € 370 € 5.175 € 2.395 € 2.790 € 3.870 € 15.350 € 30.265 € 20.265 €
Baukostenindex ** 3,0% p.a. 83.850 € 0€ 40 € 450 € 1.640 € 2.570 € 4.450 € 35.290 € 44.440 € 39.410 €
GESAMT 471.205 € 2.415 € 2.860€ 40.110€ 20.000€ 23.970€ 34.110€ 152.960 € 276.425 € 194.780 €
* Kosten fiir 2016 und 2017 aus Haushaltstitel 89385 im Kapitel 1240
** Die Baukosten fiir die Ostumfahrung BahnhofstraRe (unter Position 2.4) werden von Fachkapiteln fiir den StraRenbau (SenUVK) iibe rnommen und anteilig (gemaR ErschlieRt il des Entwicklt ) auf die angerechnet. Die Baukosten fiir

die Schulen (ISS, zwei Grundschulen unter Position 3.1) werden ebenfalls aus entsprechenden Fachkapiteln der zustdndigen Verwaltungen/ Tréger getragen. Der aus dem gebietsbezogenen Bedarf ermittelte Anteil an den Grundschulen wird auf die

EntwicklungsmaRnahme angerechnet.

Baukostenindex fiir alle Kostengruppen auer KG 1.1 und KG 2.1; fiir die zu beriicksichtigenden Kosten ab 2024 wird tiberschlagig ein mittlerer Anstieg des Baukostenindex von rd. 30% berticksichtigt.

Alle Kosten sind gerundet. Rundungsbedingt konnen Abweichungen auftreten.

Tab. 13: Kosten- und Finanzierungstibersicht - Ausgaben (Stand August 2019) (UrbanPlan 2019)
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MaBnahme / Erlauterung Geschatzte Finanzplanung
Einnahmen (Verteilung der Einnahmen)
durch
MaRnahme bis 31.12.2018 Einnahmen ab
1 Zweckgebundene Einnahmen 131.415 € 8.210 € 123.065 €
1.1 Ausgleichsbetrdage / Ablosebetriage 1.070 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 1.070 €
1.2 Einnahmen aus Grundstiicksverkaufen 129.415 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 8.140 € 121.275 €
13 Einnahmen/Zinsen aus der Vergabe von o€ o€ o€ o€ o€ o€ o€ o€
Erbbaurechten
Einnahmen (Uberschiisse)
1.4 Grundstiicksbewirtschaftung und sonstige 930 € 35€ 35€ 0€ 0€ 70 € 70 € 720 €
Vermogensgegenstinde
Riickfliisse aus Darlehen Berlins an Dritte
1.5 (einschlieBlich Kostenerstattung durch 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Versorgungstrager
1.6 Riickfliisse aus sonstigen Vertragen 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
1.7 sonstige zweckgebundene Einnahmen 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
zweckgebundene Mittel aus o6ffentlichen
2 145.010 € 2.380 € 2.825 € 40.110 € 20.000 € 23.900 € 25.900 € 29.895 €
Haushalten
2.1 Eigenmittel Berlins 145.010 € 2.380 € 2.825€ 40.110 € 20.000 € 23.900 € 25.900 € 29.895 €
2.2 Bundesfinanzhilfen der Stadtebaufoérderung 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
23 B.eltrage D.r|tter _zum Ersetzen des gemeindlichen o€ o€ 0€ 0€ 0€ o€ o€ 0€
Eigenanteil Berlins
2.4 Finanzhilfen der Europaischen Union 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
2.5 andere Bundesfinanzhilfen 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
26 s?nstlg? zweckgebundene offentliche Mittel oder o€ o€ o€ o€ o€ o€ 0€ o€
Finanzhilfen
3 Sonstige Einnahmen 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
GESAMT 276.425 € 2415 € 2.860 € 40.110 € 20.000 € 23.970 € 34110 € 152.960 €

Alle Einnahmen sind gerundet. Rundungsbedingt kdnnen Abweichungen auftreten.

Tab. 14: Kosten- und Finanzierungstibersicht - Einnahmen (Stand August 2019) (UrbanPlan 2019)



Der aggregierten Darstellung von Ausgaben und Ein-
nahmen in den nachfolgenden Tabellen liegen detaillierte
Aufschlisselungen der einzelnen Positionen zugrunde
(vgl. 12.4).

10.7 Sicherung der Finanzierung

Es besteht das Erfordernis, das kalkulatorische Defizit in
Hohe von ca. 145 Mio. € durch Haushaltsmittel des Landes
Berlin zu finanzieren.

Dies hat zur Konsequenz, dass zur Gewahrleistung der
zugigen Durchfihrung der Entwicklungsmal3nahme gemaf
§ 165 Abs. 3 Nr. 4 BauGB bereits mit dem Beschluss uber
die Rechtsverordnung die Finanzierung dieses Betrages
sichergestellt sein muss.

Aus diesem Grund hat der Senat zunachst beschlossen,
dem Abgeordnetenhaus den Bericht Uber die Absicht zur
formlichen Festlegung der stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme zur Beratung und Billigung vorzulegen. Der
Bericht an das Abgeordnetenhaus stellt die Durchfiihrung der
stadtebaulichen Entwicklungsmafl3nahme und insbesondere
deren Finanzierung Uber den gesamten Durchfiihrungszeit-
raum hinweg dar. Nimmt das Abgeordnetenhaus den Bericht
zur Kenntnis, wird der Senat die formliche Festlegung des
stadtebaulichen Entwicklungsbereichs als Rechtsverord-
nung beschlieRen und dies geman Art. 64 Abs. 3 Verfassung
von Berlin dem Abgeordnetenhaus zur Kenntnis geben.

Nach derzeitigem Stand werden die Kosten fir den
Grunderwerb (den Ankauf bzw. die Enteignung) der fur
die Gebietsentwicklung erforderlichen Grundstiicke in
Hohe von rund 29,4 Mio. € zu einem Grof3teil mit rund
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21,5 Mio. € (in 2019: rund 1,4 Mio. € und in 2020: 20,1 Mio. €)
aus dem Sondervermogen Infrastruktur der Wachs-
enden Stadt (SIWANA) finanziert. Dieser Betrag wurde von
SenSW in dem Programm fur SIWANA angemeldet.

Die Eckdaten fir die langfristige Finanzierung werden durch
eine Rahmenverpflichtungsermachtigung Uber die Gesamt-
malnahme und -laufzeit gesetzt. Diese soll parallel zum
Beschluss Uber die Rechtsverordnung — nach Billigung des
Abgeordnetenhauses — vom Senat beschlossen werden.
Entsprechend werden die Mittel in die jeweils zweijahrigen
Haushaltspléne eingestellt und auf der Basis parlamentari-
scher Beschlusse gesichert. Die konkrete Verflgbarkeit der
Mittel wird dann Uber die jahrlichen Haushaltsanmeldungen
gewabhrleistet. Grundlagen hierfir sind jahrlich aufzustel-
lende Wirtschaftsplane sowie die ebenfalls jahrlich fortzu-
schreibende Kosten- und Finanzierungsibersicht, die die
Gesamtlaufzeit der Malinahme abbildet. Die unterjéhrige
Auszahlung der bendétigten Mittel an den treuh&nderischen
Entwicklungstrager wird quartalsweise auf Abruf stattfinden,
so dass keine Finanzierungslicken entstehen.

Die Senatsverwaltung fir Finanzen hat unter Bezug-
nahme auf Erfahrungen aus bereits durchgefuhrten bzw.
noch laufenden EntwicklungsmafRnahmen in Berlin dem in
diesem Bericht dargestellten Verfahren zur Sicherung der
Finanzierung zugestimmt.

Fazit

Die geplanten MaRnahmen sind von grof3er Bedeutung fur
die Gesamtstadt. Den gemeinwohlorientierten Zielen der
geplanten Entwicklungsmafl3nahme stehen umfangreiche

265



266

Vorbereitende Untersuchungen ehemaliger Gilterbahnhof Képenick

Investitionserfordernisse fur Ordnungs-, Bau- und Infra-
strukturmalBnahmen gegenuber. Sie fihren per Saldo zwar
maflnahmebezogen zu einem rechnerischen Defizit, werden
gleichzeitig jedoch nachhaltige stadtwirtschaftliche Effekte
induzieren. Das offentliche Interesse, Belange des Allge-
meinwohls und die stadtwirtschaftliche Gesamtbetrachtung
rechtfertigen diesen Saldo und die Finanzierung eines Teils
der erforderlichen MaRnahmen aus dem Landeshaushalt.

Die KoFi bildet in Verbindung mit dem Zeit- / Mal3nah-
menplan die Grundlage fur die politischen Beschlisse zur
zugigen Durchfuhrung der geplanten stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalnahme.

Die Sicherung der Finanzierung ist auf der Verwaltungs-
ebene vorbereitet. Sie wird im Rahmen der anstehenden
Beschlussabfolge von Senat und Abgeordnetenhaus Grund-
lage sein fur die Festlegung der stadtebaulichen Entwick-
lungsmalRnahme durch den Erlass einer Rechtsverordnung.

Uber dem prognostizierten Mittelbedarf aus dem Landes-
haushalt in Hohe von ca. 145 Mio. € hinaus werden im Laufe
des Verfahrens voraussichtlich temporar MaRnahmen zu
finanzieren sein, die zu einem spateren Zeitpunkt der stad-
tebaulichen Entwicklungsmallnahme refinanziert werden.
Dies ist bedingt durch die voraussichtlich erst gegen Ende
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Abb. 119: Zukinftiger Entwicklungsbereich ehemaliger Giterbahnhof Kdpenick (UrbanPlan 2019)
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der MalRnahme zu erwartenden hohen Einnahmen wegen
der spaten Zeitpunkte der Grundstucksverkaufe durch das
Land Berlin.

11

Begrenzung des
kiinftigen stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs

Den Kernbereich des zukinftigen ca. 50 ha grof3en stad-
tebaulichen Entwicklungsbereichs bildet das Gelande des
seit Anfang der 1990er Jahre nicht mehr genutzten ehe-
maligen Guterbahnhofs Kopenick nordlich und stdlich der
S-Bahn, Fernbahn- und Guterbahngleise. Darlber hinaus
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werden gemal den Ergebnissen der vorbereitenden Unter-
suchungen weitere, an das ehemalige Guterbahnhofsareal
angrenzende Flachen in den zukinftigen Entwicklungsbe-
reich einbezogen.

Die Grenzen des zukinftigen Entwicklungsbereichs ver-
laufen im Uhrzeigersinn ausgehend von dem Kreuzungs-
bereich Stellingdamm / Mahlsdorfer StralRe wie folgt (vgl.
Abb. 119):

Norden

Nordlich  Stellingdamm, westlich HirtestraBe, ndrdliche
Grenze des Grundstlcks HirtestraRe 10, westliche Grenze
der Grundsticke WolfgartenstraRe, Stellingdamm ndordlich
Flurstick 28, sudliche Grenze der Grundstiicke Stelling-
damm, Essenplatz, Waldburgweg, siudliche Grenze des
Stadtforstes, nordliche Grenze des Grundstickes Land
Berlin Revierstiitzpunkt Bezirk Treptow-Kdpenick).

Osten
Strafl3e Hinter dem Kurpark.

Suden

Nordlich Bahnanlagen bis S-Bahnhof Hirschgarten (West-
grenze), nordliche Grenze der Grundstiicke Am Wiesenrain,
HirschgartenstralRe, nordliche Teilflachen von Grundstiicken
SeelenbinderstralRe 129 - 157, westliche Grenze des Grund-
stlicks Seelenbinderstralie 129, 6stliche Grenze des Grund-
stlicks SeelenbinderstralRe 128 und Bellevuestralie 10, west-
liche Grenze Neuenhagener Mihlenfliel3, nérdliche Grenze
der Alten Erpe / sudliche Grenze der Grundstlicke Seelen-
binderstral3e 124, westliche Grenze des Grundstiicks Seelen-

binderstraBe 104, nérdlich Seelenbinderstrale, 0Ostliche
Grenze des Grundstiicks Seelenbinderstral3e 89, ndrdliche
Grenze der Grundstliicke SeelenbinderstraRe 89, 81 - 87,
westliche Grenze der Grundstiicke GelnitzstraRe, nérdliche
Grenze der Grundsticke Thurnagelstra3e und 6stliche Gren-
ze der Grundstiicke Borgmannstral3e, nordlich Elcknerplatz

Westen
Ostlich BahnhofstraRe und Mahlsdorfer StraRe.

Der S-Bahnhof Kopenick mit dem denkmalgeschitzten
Bahnhofsgebaude liegt innerhalb des kinftigen Entwick-
lungsbereichs. Die Trassen der S-Bahn (S 3 Ostkreuz —
Erkner) und der Bahnstrecke Berlin — Frankfurt (Oder) (u. a.
RE 1) durchqueren das Areal. Damit befinden sich in dem
geplanten Entwicklungsbereich ca. 10 ha betriebserfor-
derliche Bahnflachen, die bis auf Randbereiche, die fir die
geplante EntwicklungsmafRnahme noch erworben werden
sollen, auch kiinftig planfestgestellt bleiben (vgl. Kapitel 5.2).

Die bis Ende 2019 geplante Festlegung der zuklnftigen
stéadtebaulichen Entwicklungsmalinahme ehemaliger Guter-
bahnhof Képenick als Rechtsverordnung wird eine Auflistung
aller Flur- und Teilflurstiicke beinhalten.
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12.2 Beschlisse des Berliner Senats

Konspiratives Titerverhalten
— Gegenobservation

— Abschottung

— Decknamen

— Codierung in Sprache und Schrift
Titerverbind: IT: hii

— liberregional
national

international

Gruppenstruktur
— hierarchischer Aufbau

— ein nicht ohne weiteres erklirbares Abhingigkeits- und
Autoritatsverhaltnis zwischen mehreren Tatverddchtigen

internes Sanktionierungssystem

Hilfe fiir Gruppenmitglieder
— Fluchtunterstiitzung

— Beauftragung bestimmter Anwilte und deren Honorierung
durch Dritte

Mitfithren von vorbereiteten Vertretungsvollmachten fiir
Rechtsanwilte

— hohe Kautionsangebote

— Bedrohung und Einschiichterung von Prozessbeteiligten
— Unauffindbarkeit von Zeugen

— typisches éngstliches Schweigen von Betroffenen

— iberraschendes Auftreten von Entlastungszeugen

— Betreuung in der Untersuchungshaft/Strafhaft

— Versorgung von Angehdrigen

— Wiederaufnahme nach der Haftentlassung

Korrumpierung
— Einbeziechung in den luxuriésen Lebensstil der Tater

— Herbeifithren von Abhéngigkeiten (zum Beispiel durch Sex,
verbotenes Gliicksspiel, Zins- und Kreditwucher)

Zahlung von Bestechungsgeldern, Uberlassung von Ferien-
wohnungen, Luxusfahrzeugen usw.
Monopolisierungsbestrebungen
— ,.Ubernahme* von Geschiiftsbetrieben und Teilhaberschaften
— Fiihrung von Geschiftsbetrieben durch Strohleute
— Kontrolle bestimmter Geschiftszweige (Casinos, Bordelle)

— ,.Schutzgewihrung* gegen Entgelt

Offentlichkeitsarbeit

— gesteuerte oder tendenziose Veroffentlichungen

— auffalliges Midzenatentum unter anderem bei Sportveranstal-
tungen

gezieltes Suchen von Kontakten zu Personen des offent-
lichen Lebens

*  Anmerkung: Generelle Indikatoren sind allgemein kennzeichnende Merkmale.
Spezielle Ind werden unter Ei Er isse zu
deliktsspezifischen Handlungsformen und Gruppenstrukturen erarbeitet.

DAS DEUTSCHE BUNDESRECHT - 836. Lieferung — November 1999

Senatsverwaltung fiir Justiz und Verbraucherschutz

Entstehung einer Stiftung
Bekanntmachung vom 8. April 2016
JustVIID &

Telefon: 9013-3230 oder 9013-0, intern 913-3230

Aufgrund des § 2 Absatz 2 des Berliner Stiftungsgesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli 2003 (GVBL. S. 293)
wird bekannt gemacht, dass die zur Entstehung erforderliche
Anerkennung der

Jenke-Stiftung Sankt Ludwig katholische Kirchengemeinde
Berlin Wilmersdorf
Kurzform:
Jenke-Stiftung St. Ludwig
als rechtsfahig erfolgt ist.

Zweck der Stiftung ist die Beschaffung von Mitteln zur Forde-
rung kirchlicher Zwecke, insbesondere zur Forderung des Ge-
meindelebens der katholischen Kirchengemeinde St. Ludwig
Berlin.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt

Beginn vorbereitender Untersuchungen
nach § 165 Absatz 4 des Baugesetzbuchs

Bekanntmachung vom 12. April 2016
StadtUm IV D 2
Telefon: 90139-4207 oder 90139-3000, intern 9139-4207

Auf der Grundlage des § 165 Absatz4 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBL. I S.2414), das zuletzt durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722) geiindert wor-
den ist, wird bekannt gemacht:

Der Senat von Berlin hat in seiner 61. Sitzung am 12. April 2016
(Senatsbeschluss Nummer S-1061/2016) den Beginn vorberei-
tender Untersuchungen fiir das Gebiet Treptow-Kopenick —
ehemaliger Giiterbahnhof Kopenick beschlossen. Das Gebiet,
in dem die vorbereitenden Untersuchungen durchgefiihrt wer-
den, ist dem beigefiigten Lageplan auf Seite 884 zu entnehmen.

Es wird darauf hingewiesen:

1. Der Beschluss iiber vorbereitende Untersuchungen ist nicht
gleichbedeutend mit der formlichen Festlegung des stidte-
baulichen Entwicklungsbereiches. Diese bedarf einer beson-
deren Verordnung.

Das Land Berlin hat vor der moglichen Festlegung eines
stidtebaulichen Entwicklungsbereiches die vorbereitenden
Untersuchungen durchzufiihren, die erforderlich sind, um
Beurteilungsunterlagen iiber die Notwendigkeit der stidte-
baulichen EntwicklungsmaBnahme, die sozialen, strukturel-
len und stidtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhinge
sowie anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfiithr-
barkeit im Allgemeinen zu gewinnen. Die §§ 137 bis 141
BauGB sind entsprechend anzuwenden.

2. Eigentiimer, Mieter, Pichter und sonstige zum Besitz oder
zur Nutzung eines Grundstiicks, Gebidudes oder Gebdude-
teils Berechtigte sowie ihre Beauftragten sind verpflichtet,

ABLNr.16/22.04.2016 % 883

dem Land Berlin oder seinen Beauftragten Auskunft iiber
die Tatsachen zu erteilen, deren Kenntnis zur Beurteilung
der stidtebaulichen Entwicklung eines Gebietes oder zur
Vorbereitung oder Durchfithrung der stddtebaulichen Ent-
wicklungsmaBnahme erforderlich ist.

Vom Zeitpunkt der offentlichen Bekanntmachung des Be-
schlusses tiber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen
an kann die zustindige Baugenehmigungsbehérde Entschei-
dungen liber Baugesuche fir Vorhaben im Sinne von §29
Absatz 1 BauGB bis zu zwolf Monate zuriickstellen und die
Beseitigung baulicher Anlagen vorldufig untersagen. Dies gilt
fiir solche Fille, bei denen zu befiirchten ist, dass durch die ge-
nannten Vorhaben die in dem Untersuchungsgebiet absehbaren

Beschluss vom 12.04.2016 (iber Beginn der vorbereitenden Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB

Planungen unméglich gemacht oder wesentlich erschwert wer-
den wiirden (§ 165 Absatz 4 in Verbindung mit § 141 Absatz 4
und § 15 BauGB).

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt fiihrt
gemalB §26 Absatz 1 des Gesetzes zur Ausfithrung des Bau-
gesetzbuchs (AGBauGB) die vorbereitenden Untersuchungen
durch und bestimmt die grundsitzlichen Entwicklungsziele.

II. Darstellung des Untersuch bi

Réumliche Abgrenzung der vorbereitenden Untersuchungen im
Gebiet Treptow-Kopenick ehemaliger Giiterbahnhof Kopenick



Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin

Anhang - Anlagen

73. Jahrgang Nr.7 17. Mirz 2017 237

Verordnung

iiber ein Vorkaufsrecht des Landes Berlin an Grundstiicken innerhalb des Gebietes des ehemaligen
Giiterbahnhofs Kopenick im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kopenick

Vom 28. Februar 2017

Auf Grund des § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 und des § 246
Absatz 2 Satz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722)
gedndert worden ist, in Verbindung mit § 16 des Gesetzes zur Aus-
filhrung des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung
vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), das zuletzt durch Gesetz
vom 23. Juni 2015 (GVBL S. 283) geédndert worden ist, verordnet
der Senat:

§1

Anordnung des Vorkaufsrechts und raumlicher Geltungsbereich

(1) Dem Land Berlin steht bei dem Kauf an den in Absatz 2 ge-
nannten Grundstiicken innerhalb des Gebietes vorbereitender Unter-
suchungen geméil § 165 Absatz 4 Baugesetzbuch des ehemaligen
Giiterbahnhofs Kopenick zur Sicherung einer geordneten stidtebau-
lichen Entwicklung gemdBl § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des
Baugesetzbuchs ein Vorkaufsrecht zu.

(2) Der raumliche Geltungsbereich dieser Rechtsverordnung er-
gibt sich aus der beigefiigten Flurstiickskarte (Anlage 1) und umfasst
die in der beigefiigten Flurstiicksliste (Anlage 2) nach Gemarkung,
Flurnummer und Flurstiicksnummer aufgefiihrten Grundstiicke.
Flurstiickskarte und Flurstiicksliste sind Bestandteil dieser Rechts-
verordnung.

§2
Unbeachtlichkeit der Verletzung von Vorschriften

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung iiberpriifen
lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschrit-
ten, die in § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 des Baugesetz-
buchs bezeichnet sind,

2. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Maingel des Abwagungsvorgangs,

3. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im
Gesetz zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,

innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung ge-
geniiber der fir Finanzen zustdndigen Senatsverwaltung schriftlich
geltend machen. Der Sachverhalt, der die Verletzung begriinden
soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten Frist wer-
den die in Nummer 1 bis 3 genannten Mingel gemél § 215 Absatz 1
des Baugesetzbuchs und geméil § 32 Absatz 2 des Gesetzes zur Aus-
fiihrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fiir die
Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt wor-
den sind.

§3
Inkrafttreten

Diese Rechtsverordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im
Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.

Berlin, den 28. Februar 2017
Der Senat von Berlin

Michael Miiller

Regierender Biirgermeister Senatorin fiir Stadtentwicklung
und Wohnen

Katrin Lompscher

Verordnung iiber Vorkaufsrecht innerhalb des Gebeites des ehemaligen Giiterbahnhofes Képenick vom 28.02.2017
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MaRstab: 1:7.500 (DINA3)
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Konzeption:  SenStadtWohn IV D 26
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Anlage 2 zu § 1 Absatz 2 - Flurstiicksliste Geltungsbereich der Vorkaufrechtsverordnung innerhalb des
Gebietes vorbereitender Untersuchungen geman § 165 Absatz 4 BauGB des ehemaligen Giterbahnhofs

Kdpenick
Bezirk Gemarkung | Gemarkungsnummer Flurnummer Flurstiicksnummer
Treptow-K&penick Kdpenick 0515 472 00028
Treptow-Kopenick Kopenick 0515 472 00029
Treptow-Kdpenick Kopenick 0515 472 00177
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 472 00288
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 473 00001
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 473 00002
Treptow-Kopenick Kopenick 0515 473 00003
Treptow-Kdpenick Kdpenick 0515 473 00004
Treptow-K8penick Képenick 0515 473 00005
Treptow-Képenick Képenick 0515 473 00006
Treptow-Kopenick Kopenick 0515 473 00007
Treptow-Képenick Kopenick 0515 473 00008
Treptow-Képenick Képenick 0515 473 00009
Treptow-Képenick Kdpenick 0515 473 00012
Treptow-Kdpenick Kdpenick 0515 473 00013
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 473 00015
Treptow-Kdpenick Kopenick 0515 473 00016
Treptow-K&penick Kdpenick 0515 473 00019
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 473 00020
Treptow-Kdpenick Kopenick 0515 473 00021
Treptow-Kdpenick Kopenick 0515 473 00022
Treptow-Kdpenick Kdpenick 0515 473 00023
Treptow-Kdpenick Kdpenick 0515 473 00024
Treptow-Kopenick Kopenick 0515 473 00025
Treptow-Kopenick Kopenick 0515 473 00026
Treptow-Kdpenick Kdpenick 0515 473 00027
Treptow-Kdpenick Kdpenick 0515 473 00028
Treptow-Kopenick Képenick 0515 473 00030
Treptow-Kopenick Kopenick 0515 473 00031
Treptow-Kopenick Kdpenick 0515 473 00061
Treptow-Kdpenick Kdpenick 0515 473 00065
Treptow-Kdpenick Kdpenick 0515 473 00066
Treptow-Kopenick Kopenick 0515 473 00182
Treptow-Képenick Kopenick 0515 473 00184
Treptow-K&penick Képenick 0515 473 00185
Treptow-Képenick Képenick 0515 473 00186
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 473 00187
Treptow-Kopenick Kdpenick 0515 473 00191
Treptow-Képenick Kopenick 0515 473 00197
Treptow-Képenick Képenick 0515 473 00199
Treptow-K&penick Képenick 0515 473 00204
Treptow-Képenick Képenick 0515 473 00206
Treptow-Kopenick Kdpenick 0515 473 00207
Treptow-Kdpenick Kopenick 0515 473 00208
Treptow-Képenick Képenick 0515 473 00209
Treptow-Kdpenick Kdpenick 0515 473 00211
Treptow-Kopenick Kdpenick 0515 473 00212
Treptow-Kopenick Kdpenick 0515 473 00213
Treptow-Képenick Képenick 0515 473 00214
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00044
Treptow-Kdpenick Kdpenick 0515 474 00046
Treptow-Kopenick Kdpenick 0515 474 00047
Treptow-K&penick Kopenick 0515 474 00048
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Bezirk Gemarkung | Gemarkung: Flur Flurstii nmer
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00049
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00050
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00051
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00052
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00054
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00111
Treptow-Képenick Képenick 0515 474 00112
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00114
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00115
Treptow-Koépenick Képenick 0515 474 00116
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00117
Treptow-K8penick Képenick 0515 474 00118
Treptow-K&penick Kdpenick 0515 474 00119
Treptow-Kopenick Képenick 0515 474 00120
Treptow-Kopenick Képenick 0515 474 00121
Treptow-Kapenick Képenick 0515 474 00122
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00123
Treptow-Kopenick Képenick 0515 474 00125
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00126
Treptow-Kdpenick Kopenick 0515 474 00129
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00179
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00277
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00278
Treptow-Kaépenick Kopenick 0515 474 00279
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00280
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00286
Treptow-K&penick Képenick 0515 474 00289
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00293
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00294
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00306
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00307
Treptow-Képenick Kdépenick 0515 474 00310
Treptow-Kopenick Kaépenick 0515 474 00318
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00319
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00320
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00322
Treptow-Kopenick Képenick 0515 474 00326
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00327
Treptow-Képenick Koépenick 0515 474 00328
Trepiow-Kopenick Kopenick 0515 474 00325
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00330
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00331
Treptow-Kdpenick Kopenick 0515 474 00332
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 474 00333
Treptow-K&penick Képenick 0515 474 00334
Treptow-K&penick K&penick 0515 484 00243
Treptow-Kdpenick Képenick 0515 484 00244
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Veroffentlichungen Veréffentlichungen i

Senatsverwaltung fir Justiz, Verbraucherschutz
und Antidiskriminierung

Gegenstandsloserklarung
der Allgemeinen Verfiigung vom 1. Dezember 2016 (ABI. S. 3664)
Bekanntmachung vom 18. Mai 2017
JustVA Il C (V) (9350/4/3)
Telefon: 9015-2762 oder 9015-0, intern 915-2762
Die Neufassung der Richtlinien flir den Verkehr mit dem Ausland in strafrechtlichen

Angelegenheiten (RiVASt) ist mit Allgemeiner Verfligung vom 9. Januar 2017 im
Amtsblatt fiir Berlin (ABI. S. 1296) bekannt gemacht worden.

Die Bekanntmachung der Allgemeinen Verfligung vom 1. Dezember 2016 im Amts-
blatt fur Berlin (ABI. S. 3664) erfolgte auf Grund eines Kanzleiversehens und ist als
gegenstandslos zu betrachten.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Erweiterung des Gebiets der vorbereitenden Untersuchungen

gemaR 165 Absatz 4 des Baugesetzbuchs Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

Bekanntmachung vom 9. Mai 2017
Ergebnis einer Vorpriifung nach § 3a des Gesetzes
StadtWohn IV D 21 liber die Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG)

Telefon: 90139-4219 oder 90139-3000, intern 9139-4219 Bekanntmachung vom 12.Mai 2017

Auf der Grundlage des § 165 Absatz 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung UVK1 € 206-12913

der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Telefon: 9025-2376 oder 9025-0, intern 925-2376
Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist, wird )
bekannt gemacht: Auf Antrag der Firma Bayerische Motoren Werke Aktiengesellschaft, UX-T-6A,

Am Juliusturm 14-38, 13599 Berlin, vom 23. Marz 2017 wurde nach § 3a UVPG
l. in Verbindung mit Nummer 3.14, Spalte 2 der Anlage 1 UVPG im Rahmen eines
Genehmigungsverfahrens zur wesentlichen Anderung einer Anlage zum Bau- und

Der Senat von Berlin hat in seiner 19. Sitzung am 9. Mai 2017 (Senatsbeschluss Montage von Kraftfahrzeugen auf dem Grundstiick Am Juliusturm 14-38, 13599 Ber-
Nummer S-355/2017) die Erweiterung des Gebiets der vorbereitenden Untersu- lin, durch Errichtung und Betrieb einer Pulverbeschichtungsanlage im Geb&ude 6.0
chungen fiir das Gebiet des ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick beschlossen. Der Obergeschoss eine allgemeine Vorprifung nach § 3¢ UVPG vorgenommen.
Beschluss uber die vorbereitenden Untersuchungen nach § 165 Absatz 4 des Bauge- Nach Priifung der eingereichten Unterlagen unter Beriicksichtigung der Kriterien
setzbuchs wurde am 12. April 2016 (Senatsbeschluss Nummer S-1061/2016) gefasst nach Anlage 2 UVPG wurde festgestellt, dass fir das Vorhaben keine Umweltvertrag-
und am 22. April 2016 im Amtsblatt fiir Berlin (ABI. S. 883) bekannt gemacht. Das lichkeitspriifung durchzufiihren ist.

erweiterte Gebiet, in dem die vorbereitenden Untersuchungen durchgefiihrt werden, Die fiir die Feststellung relevanten Unterlagen und die Begriindung der Entscheidung
ist dem beigefiigten Lageplan zu entnehmen. Fir das Erweiterungsgebiet gelten die konnen nach telefonischer Vereinbarung unter oben genannter Telefonnummer im
Hinweise der oben genannten Bekanntmachung vom 22. April 2016 gleichlautend. Dienstgeb&ude der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Zimmer

5.118, Briickenstrale 6, 10179 Berlin, eingesehen werden.

1l. Darstellung des Untersuchungsgebietes Rechtsgrundlage

Raumliche Abgrenzung des Gebiets der vorbereitenden Untersuchungen fiir das UVPG

Gebiet des ehemaligen Giiterbahnhofs Kopenick Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
30. November 2016 (BGBI. | S. 2749) geandert worden ist

ABI.Nr.23/2.Juni2017 § 2626

Beschluss tiber Erweiterung des Gebiets der vorbereitenden Untersuchungen fiir das Gebiet des ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick vom 09.05.2017
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Der Regierende
BlUrgermeister
Senatskanzlei

% E Aktuelles & Pressemitteilungen & 2017

Feststellung der auBergewéhnlichen stadtpolitischen Bedeutung
fiir Flachen im Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick

Pressemitteilung vom 12.09.2017

Aus der Sitzung des Senats am 12. September 2017:

Der Senat hat in der heutigen Sitzung auf Vorlage der Senatorin fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
Katrin Lompscher, — nach Stellungnahme durch den Rat der Birgermeister — die Feststellung von
Flachen im Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick und angrenzender Flachen als Gebiet
von aulRergewohnlicher stadtpolitischer Bedeutung gemaf § 9 Absatz 1 Nummer 1 AGBauGB
beschlossen.

Das Areal hat wegen seiner Groé3e, der sehr guten Verkehrsanbindung sowie der Nahe zum zentralen
Versorgungsbereich ,Bahnhofstralle® und zu den umliegenden, historisch gewachsenen Wohngebieten
sehr gute Voraussetzungen, um sich im Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme zu
einem integrierten Wohn- und Gewerbestandort zu entwickeln.

Weitere Informationen stehen zur Verfiigung unter:
https://iwww.berlin.de/rbmskzl/aktuelles/pressemitteilungen/2017/pressemitteilung.621628.php.

Pressemitteilung Uber Feststellung der auBergewdhnlichen stadtpolitischen Bedeutung fiir Flachen im Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 AGBauGB



300

12.3 Verzeichnis der Fachgutachten der vorbereitenden Untersuchungen

Aedvice (2017) im Auftrag der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen - 1l E: Wertgutachten zur Ermittlung von ent-
wicklungsunbeeinflussten Bodenwerten (zonale Anfangswerte), Berlin — Treptow-Kdpenick, ehemaliger Giterbahnhof Kope-
nick, Berlin August 2017.

Aedvice (2018) im Auftrag der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen - lll E: Prognose der zonalen Endwerte, Berlin
— Treptow-Kopenick, ehemaliger Giterbahnhof Kopenick, Berlin August 2018.

Gruppe F Landschaftsarchitekten (2018): Ehemaliger Giterbahnhof Kopenick. Grobkonzept Zur Regenwasserbewirtschaftung im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen.

Gruppe F Landschaftsarchitekten (2018): Landschaftstkologische Untersuchungen fur den Bereich ,Ehemaliger Guterbahnhof
Kopenick” (Treptow-Kdpenick).

IUP Ingenieure (2018): Bodenuntersuchungen des ehemaligen Guterbahnhofs Képenick in Berlin nach der BBodSchV — Vorun-
tersuchung.

Bodenuntersuchungen nach der BBodSchV des ehemaligen Guterbahnhofs Kopenick in Berlin — Untersuchungskonzept Vorun-
tersuchung. (02.05.2017)

Bodenuntersuchungen nach der BBodSchV des ehemaligen Guterbahnhofs Kdpenick in Berlin — Versickerungsfahigkeit in 6
Modellflachen. (20.10.2017)

Bodenuntersuchungen nach der BBodSchV des ehemaligen Giterbahnhofs Kopenick in Berlin — Bericht Voruntersuchung.
(2711.2017)

Bodenuntersuchungen nach der BBodSchV des ehemaligen Gaswerks Kopenick in Berlin Kopenick — Teilbereich 6 des Entwick-
lungsgebietes ehem. Guterbahnhof Kdpenick, Stellingdamm 15 — Untersuchungskonzept Detailluntersuchung. (19.12.2017)

Schadstoffbegutachtung aufstehender Gebaude auf dem Gelande des ehem. Guterbahnhofs Berlin-Képenick 10969 Berlin —
Gebaudebewertung Teilflachen 01 und 02. (30.01.2018)
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Bodenuntersuchungen nach der BBodSchV des ehemaligen Gaswerks Kdpenick in Berlin-Kopenick — Teilbereich 6 des Entwick-
lungsgebietes ehem. Guterbahnhof Képenick, Stellingdamm 15 - Zwischenbericht. (04.05.2018)

Bodenuntersuchungen nach der BBodSchV des ehemaligen Giiterbahnhofs Kopenick in Berlin — Fortschreibung der Voruntersu-
chung. (20.11.2018)

Bodenuntersuchungen nach der BBodSchV des ehemaligen Guterbahnhofs Képenick in Berlin — Fortschreibung der Voruntersu-
chung — Bereich Kéwo. (20.11.2018)

Bodenuntersuchungen nach der BBodSchV des ehemaligen Giterbahnhofs Képenick in Berlin — Fortschreibung der Voruntersu-
chung — Grundstiick ,BEV — Bundeseisenbahnvermdégen®. (20.11.2018)

IVAS (Ingenieurbiro fur Verkehrsanlagen und —systeme); UrbanPlan+Partner (2018): Verkehrliche Fachbeitrage, Teilberichte | —
IV.

LARMKONTOR GmbH (2018): Schalltechnische Untersuchung. Vorbereitende Untersuchungen ehemaliger Giiterbahnhof Képe-
nick.

UrbanPlan (2019): Abschatzung stadtwirtschaftlicher Effekte der Entwicklungsmal3nahme ehemaliger Giterbahnhof Képenick,
Exposé 2019.
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12.4 Weiterfuhrende Planungen und Konzepte
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Nr. - Beschreibung Flache Schwierigkeitsgrad Zukiinftige stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme
9-85: Gewerbestandort nordlich Seelenbinderstraite 32ha " . . . . "
9-80: Ehem. Gaswerk Kopenick - Grundschule, 6: stidiich 3.7ha Ehemahger Guterbahnhof KOper"ck
soz. Infrastruktur, ggf. Mischgebiet 35ha -87: _Eingangsbereich Sud - Quartiersvers. und Gewerbe 1,1 ha I:l hoch
9-81:  Eingangsbereich Stellingdamm mit -88:_Wohngebiet Stid 40ha . . .
D und 16ha -89: nordich Finanzamt 08ha itel Ubersicht Aufstellung Bebauungspléne
982 Planfeststellungsersetzender B-Plan - 9-90: und Kieinteliges Gewerbe (V+E-Plan) 0,6 ha I:l mitte
Ostumfahrung BahnhofstraRe mit Wohngebéuden 8,2 ha 9-91: _Schulstandort Siid 44ha
983: Nord 69ha 9-92: West - Wohnen 17ha :l gering Stand: 06/2019
9:84: Ausgleichsflache und offentiche Granfiache 22ha 993 Kurpark - Ausgleichsfiache und off. Grinfiache 2.7ha Mafistab 1:5.000 (IN A3) 0 S0 100 150 200  250m



Anlage 03
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Kartengrundlage: Geoportal Berlin 2016, Erganzungen UrbanPlan \

Strukturkonzept Vorbereitende Untersuchungen
Wohnen - landschaftlich gepragt - Quartiersversorgung Landschaftsraum Ostumfahrung Bahnhofstrale Stadte bau I iChe EntWiCkI u ngsmasnahme
BB  Wohnen - stadtisch gepragt Mischnutzung Forstflache () /(| Mobilitatsst. / Verkniipfung tibergeordnete StralRe E NT u u U RF Guterbahnhof Ko pen ick

I Gemeinbedarfseinrichtung I Gewerbe / Dienstl. / Verwaltung Griinflache _| Bestandsgebaude MaRstab ca. 1:2000 (DIN A0) 04/2019 UrbanPlan + Partner im Auftrag der

BB Dienstleistungs- u. Mobilitatszentrum Technische Infrastruktur Grunverbindung % Untersuchungsgebiet X o iy e 2 e i Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen




Anlage 04

Kartengrundlage: Geoportal Berlin 2016, Erganzungen UrbanPlan

Abgrenzung Entwicklungsbereich _ Vorbereitende Untersuchungen
ENTWURF Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme
Guterbahnhof Kopenick
MaRstab ca. 1:2000 (DIN A0) 05/2019 @ UrbanPlan + Partner im Auftrag der
[E] Abgrenzung Entwicklungsbereich ? ¥ 7 e 7 pa o Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen




