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PLANUNGSGEGENSTAND

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat im Méarz 2001 fir das Gebiet der
ehemals bahngenutzten Flachen zwischen Monumentenstrale und DudenstralRe, sowie
zwischen der Fernbahn-/S-Bahnanlage und der Grenze zum Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
von Berlin den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplanentwurf 7-1 mit einer
Angebotsplanung fir eine Uberwiegend gewerbliche Nutzung gefasst. Nach Durchfiihrung der
frihzeitigen Verfahrensschritte gemaf 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) kam
es zu einem Eigentimerwechsel von Teilflachen des Plangebietes. In der Folge wurde auch das
stadtebaulich-architektonische Konzept der Planung geandert (s. Kap. I1.1 Entwicklung der
Planungsiiberlegungen).

Die jetzige Grundstuickseigentimerin (UTB Grundstticksentwicklungsgesellschaft mbH)
beabsichtigt auf ihren Flachen ein Projekt mit einer Mischnutzung aus Wohnen,
wohnvertraglichem Gewerbe sowie einem Standort fiir eine Kindertagesstatte zu entwickeln.

Da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt, soll der Bebauungsplan 7-1 auf der
Grundlage dieses stadtebaulichen Konzeptes im beschleunigten Verfahren gemar

§ 13a BauGB erfolgen. Auf dieser Grundlage fand eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB sowie eine Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB statt.

Erganzend wurden das Konzept und die Architektur im Februar 2011 im Baukollegium Berlin
beraten. Die Ergebnisse aus diesem Diskurs, insbesondere bezogen auf die stadtebaulich-
architektonische Ausgestaltung des Projektes, sollen planungsrechtlich festgeschrieben werden.

Die Eigentiimerin hat zwischenzeitlich Bauantrage fiir die Kopfgebaude an der
Monumentenstraf3e und DudenstralRe sowie fur die innere ErschlieBung auf Grundlage des

§ 34 BauGB beantragt (September 2011). Diese Antréage wurden positiv beschieden

(s. Kap. 1.3.1 Geltendes Planungsrecht fir die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben). Mit
dem Bau des nordlichen Kopfgebaudes ist mittlerweile begonnen worden.

Anlass der vorliegenden Planaufstellung ist ein Antrag der Vorhabentragerin auf Durchfiihrung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir die in ihrem Eigentum befindlichen Teilflachen
des o. g. Plangebietes gemalR § 12 BauGB, der mit Datum vom 12.9.2012 beim
Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung - einging.

Das Bezirksamt ist dem Antrag nachgekommen und hat in seiner Sitzung am 11.12.2012 die
Anderung des Verfahrens des Bebauungsplans 7-1 durch Umstellung auf einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Bezeichnung 7-1 VE sowie eine Reduzierung des
Geltungsbereiches beschlossen. Durch die Umstellung wird die geordnete stadtebauliche
Entwicklung im kooperativen Verfahren gesichert. So kénnen die von der Planung berihrten
offentlichen und privaten Belange, bezogen auf das konkrete Vorhaben, abgewogen werden.

Die Vorhabentragerin ist zur Durchfiihrung des Vorhabens bereit und in der Lage und
verpflichtet sich vertraglich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfes 7-1 VE umfasst nun
Teile der 0. g. ehemals bahngenutzten Flachen. Nicht mehr Bestandteil des Verfahrens sind die
Flache an der DudenstralRe auf dem sich ein Discountmarkt befindet sowie die auf dem
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Gelande befindlichen Depothallen, da sie nicht im unmittelbaren Zusammenhang mit dem
Vorhaben stehen.

Neben dem Vorhaben der Vorhabentragerin, das auf einer Teilflache des Plangebietes (im
Weiteren als "Vorhabengebiet" bezeichnet) errichtet werden soll, sollen innerhalb des
Plangebietes weitere Flachen festgesetzt werden. Diese Flachen werden als offentliche
Griinflache mit der Zweckbestimmung "Offentliche Parkanalage mit Spielplatz” und als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt und gemaf § 12 Abs. 4 BauGB als Flachen aulRerhalb
des Vorhabenplans in den Bebauungsplan 7-1 VE einbezogen (im Weiteren als
"Erganzungsflachen” bezeichnet).

Die derzeitige Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet wurde durch das Einfigungsgebot des
§ 34 Abs. 1 BauGB nur fur die Kopfgeb&dude an der Monumentenstral3e und Dudenstralle
festgestellt. Das Plankonzept sieht eine zeitgemafie Weiterentwicklung der Bestandsbebauung
vor und ermdglicht eine stadtebauliche Ordnung, welche nur im Rahmen eines Bebauungsplans
erreicht werden kann. Die Zulassigkeit von Teilbereichen eines Vorhabens geméanR § 34 Abs.

1 BauGB steht nicht im Widerspruch zum Planerfordernis nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB, jedoch wére
auf der Grundlage des Einfligegebots des § 34 BauGB beispielsweise auch eine direkte
Anbindung der Bebauung an die Seitenfliigel der Bestandsbebauung mdglich. Der MalR3stab fr
die Befugnis wie fur die Pflicht zur Aufstellung von Bauleitplanen sind die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung. Durch das hier vorliegende Konzept soll eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und Qualitéat gesichert werden, die sich allein auf der Grundlage des
§ 34 BauGB nicht gewahrleisten liel3e.

Dariiber hinaus soll eine 6ffentliche Grinflache im nordwestlichen Planbereich, die Teil einer
Uibergeordneten Wegeverbindung werden soll, entstehen, die nur auf der Grundlage der
verbindlichen Bauleitplanung gesichert werden kann.

Die Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist erforderlich, da die angestrebte
Entwicklung innerhalb des Plangebietes nur durch ein Bebauungsplanverfahren, insbesondere
im Hinblick auf die nachbarschitzenden Festsetzungen dauerhaft gesichert werden kann.
Weiterhin kann durch das vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren eine Finanz- und
Investitionssicherheit erreicht werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-1 VE wurde
gemal 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und im
beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB weitergefiihrt.

Dies ist zulassig, da es sich um die Nachverdichtung des Innenstadtbereichs sowie ein Projekt
mit weniger als 20.000 m2 Grundflache i.S. von § 19 Abs. 2 BauNVO handelt. Es werden keine
Vorhaben ermdoglicht, die die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern und
es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes
und der menschlichen Gesundheit. Die Erhaltungsziele und Schutzgtter der Europaischen
Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie werden ebenfalls nicht
beeintrachtigt (8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB).

1.2 Plangebiet
[.2.1 Gebietsentwicklung

Historisch waren die Flachen des Plangebietes durch die westlich angrenzenden Trassen der
Anhalter und Dresdener Bahn und damit verbundene Nutzungen gepragt. Im Zuge der
VergréRerung des Bahnhofgelandes der Berlin-Anhaltinischen Bahn ab Mitte des

19. Jahrhunderts wurde stidlich des Landwehrkanals ein groRer Giter- und Rangierbahnhof
angelegt, dessen sudlichster Teil das heutige Plangebiet war. 1878 wurde der neue Giterzug-
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Lokomotivschuppen ndrdlich der Kolonnenstral3e (heutige DudenstralRe) gebaut, von dem
heute nur noch der westliche Gebaudeteil (ehem. Verwaltungsgebéaude) vorhanden ist. Dieser
Lokschuppen (so genannter Lokschuppen Il), der direkt unterhalb der Kolonnenstral3e lag,
wurde mehrmals erweitert und fungierte Anfang des 20. Jahrhunderts als "Bahnbetriebswerk".
Die zZufahrt zum Lokschuppen Il erfolgte von 1878 bis 1928 lber eine schmale Rampe parallel
zur Ruckfront der Wohnhauser Eylauer Strafl3e von der heutigen Dudenstral3e aus. Der
nordliche Teil des Plangebietes diente um die Jahrhundertwende als Lagerplatz (Kohlelager).
1925 befanden sich dort eine Guterlokdrehscheibe und ein Aufenthaltsgebaude fir
Bahnunterhaltungsarbeiter.

Anfang der 1920er Jahre wurde die Nutzung des Lokschuppens Il hach Erweiterung des
Tempelhofer Rangierbahnhofs aufgegeben, die Gleisanlage reduziert und die Schuppen
teilweise nach und nach verpachtet. In diesem Zusammenhang wurde die noch heute
bestehende Zufahrtsstral3e von der MonumentenstralRe angelegt. Das Aufenthaltsgebaude fur
Bahnunterhaltungsarbeiter wurde hierfiir wieder abgerissen. In den 1930er Jahren soll die
Anlage fir die dieselhydraulischen Schnelltriebwagen (u. a. "Fliegender Frankfurter" und
"Fliegender Minchner") der Reichsbahn genutzt worden sein. Die beiden heute noch
bestehenden Hallen (heutige Depothallen des Deutschen Technik-Museums; westliche Halle
sogenannte Salonwagenhalle, dstliche Halle sogenannte Triebwagenhalle) wurden zwischen
1939 und 1941 errichtet. Ihre Nutzung wahrend des Dritten Reiches ist nicht genau geklart. Laut
Aussage von Zeitzeugen beherbergten sie von Anfang an nur Schnelltriebwagen, nach Aussage
des Deutschen Technik-Museums waren auch kurzfristig die Salonwagen des sogenannten
Fuhrerzuges hier abgestellt, bevor dafir eigene Hallen an der Bautzener Stral3e errichtet waren.

Nach 1945 waren auf dem Bahngelande nur noch die beiden heutigen Depothallen sowie das
alte Verwaltungsgebaude des Lokschuppens Il unversehrt. Das gesamte Areal wurde nach
1945 nicht mehr fir Bahnzwecke bendétigt und wird seitdem vorwiegend gewerblich genutzt.

Die dstlich an den Geltungsbereich angrenzenden Wohnhauser an der Eylauer Strafl3e wurden
zwischen 1900 und 1903 erbaut.

.2.2 Bestand

Das ca. 21.540 m2 grol3e Plangebiet — einschlie3lich der 6ffentlichen Parkanlage und der
offentlichen StraRenverkehrsflache - liegt im Osten des Bezirks Tempelhof-Schéneberg im
Ortsteil Schoneberg, direkt an der Grenze zum Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg- zwischen der
Monumenten- und der Dudenstraf3e (s. 11.4.1.1 Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes).

Die beiden Hallen angrenzend an den Geltungsbereich dienen dem Deutschen Technikmuseum
Berlin als Depot fur Kommunalverkehr, insbesondere zur Prasentation historischer Fahrzeuge
(u. a. S- und U-Bahnwagen sowie Busse). Es entstanden im Laufe der Zeit Gebaude und
Lagerhallen, die mit unterschiedlichen Gewerbebetrieben belegt waren. Derzeit ist nur noch ein
Gewerbebetrieb westlich der Depothallen aktiv. Das ehemalige Verwaltungsgebéude des
Lokschuppens Il wird teilweise bewohnt.

An der DudenstralRe wurde 2006 ein Discountmarkt mit Stellplatzanlage errichtet, der nicht im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt.

Topografisch liegt der Geltungsbereich um bis zu 7 m tiefer als der benachbarte stadtische
Raum (Senke). Der eigentliche Stadtraum befindet sich auf der Ebene Monumenten-, Duden-
und Eylauer Stral3e.
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[.2.2.1 Stadtebauliche Struktur

Das Plangebiet und das direkte Umfeld haben eine heterogene Bau- und Nutzungsstruktur.
Neben den groRvolumigen Depothallen und dem von der DudenstralRe aus erschlossenen
Discountmarkt mit Stellplatzanlage, der als aufgestandertes Bauwerk in ca. 6 m Hohe etwa

50 m in das Gebiet hineinragt, hat sich im Laufe der vergangenen Jahrzehnte auch kleinteiliges
Gewerbe entwickelt. Westlich neben dem Discountmarkt befindet sich, wieder auf dem unteren
Gelandeniveau, das ehemalige Verwaltungsgeb&aude des Lokschuppens Il. Die 6stlichen und
nordlichen Restflachen des Depothallengrundstiicks werden vor allem als offene Lager- und
Stellplatzflachen genutzt.

Gepragt wird das Plangebiet zum einen durch die unmittelbar 6stlich an das Plangebiet
angrenzende Bebauung der Eylauer Stral3e, hier dominieren die Brandwande der Seitenfligel
bzw. Hinterh&duser der finfgeschossigen Blockrandbebauung. Zum anderen pragen die
Nachnutzungen des ehemaligen Bahngeldndes (gewerbliche Kleinbetriebe) und die
Lokschuppen des Bahngrabens das Gebiet.

Entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze befinden sich mehrere eingeschossige Garagen.

Aufgrund der topografischen Lage des Plangebietes (Niveauunterschied bis zu 7 m) ist das
Gelande zur Monumentenstral3e und DudenstralRe sowie entlang der inneren
ErschlielBungsstralRe stark abgebdscht.

[.2.2.2 Freiraumstruktur

Das Plangebiet wird geprégt durch grol3e versiegelte Freiflachen, die als Lagerflachen oder
Verkehrsflachen auf den einzelnen Gewerbegrundstiicken genutzt wurden. Nach Norden ist das
Gebiet durch waldartige Baumbestéande im Bereich der Boschung abgeschirmt. Der offentliche
Zugang zum Gebiet im nérdlichen Bereich wird durch den alleeartigen Robinienbestand entlang
der internen ErschlieBungsstralRe gepréagt.

Entlang der dstlichen Plangebietsgrenze wurde im Zuge der Errichtung des Discountmarktes
eine kleine, etwa 1.800 m? grof3e begriinte Flache angelegt, deren Vegetationsausstattung
jedoch gering ist.

[.2.2.3 Natur und Landschaft
1.2.2.3.1 Geologie, Boden, Grundwasser

Das Plangebiet liegt am Rand der Teltower Hochflache zum Berliner Urstromtal und wurde
durch geomorphologische Prozesse der Weichsel-Kaltzeit gebildet. Geschiebemergel und -lehm
mit z. T. lickenhaft verbreitetem Geschiebedecksand pragen den Bodenaufbau.

Entsprechend der historischen Entwicklung des Gebietes ist heute von einer vollstandigen
anthropogenen Uberformung des Plangebietes auszugehen. Die vorherrschende
Bodengesellschaft wird aus den Bodentypen Lockersyrosem, Regosol und Pararendzina
gebildet (UMWELTATLAS BERLIN).

Im Plangebiet sind (mit Ausnahme der StralRenverkehrsflache der Monumentenstraflie) ca.
12.413 m2 Uberbaut oder als ErschlieRungs- oder Lagerflachen oberflachlich versiegelt (aus:
Gutachterliche Stellungnahme aus klimatologischer Sicht, PLANUNG + UMWELT, Prof. Dr. M.
Koch, 01/2013). Der Versiegelungsgrad liegt somit derzeit im Plangebiet bei ca. 66 %.

Das Plangebiet hat zwei unterschiedliche Gelandeebenen. Der Hauptteil des Plangebietes
befindet sich analog zu den westlich angrenzenden Bahnflachen auf einem durchschnittlichen
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Geléandeniveau von 39 m tber NHN. Nach Siiden zur Dudenstral3e sowie nach Norden zur
Monumentenstrafl3e wird mittels steiler Boschungen bzw. provisorischer ErschlielBungswege ein
Gelandesprung von etwa 6 m auf ca. 45 m Gber NHN im Norden und etwa 7 m auf ca. 46

m Uber NHN im Stden tberbriickt. Die Hofflachen der angrenzenden Wohnbebauung Eylauer
Stral3e liegen bei ca. 45-46 m Uber NHN.

Der Flurabstand des Grundwassers liegt im Plangebiet zwischen 10 und 20 m. Bedingt durch
die geologische Pragung und den grof3en Flurabstand besteht nur eine mittlere
Verschmutzungsempfindlichkeit, so dass das Grundwasser als relativ geschiitzt angesehen
werden kann (UMWELTATLAS BERLIN).

[.2.2.3.2 Altlasten und Kampfmittel

Die ehemals planfestgestellte Flache ist aufgrund der gewerblichen und bahntechnischen
Vornutzung flachendeckend als Altlastenflache unter der Nr. 10117 im BODENBELASTUNGS-
KATASTER (BBK) aufgefihrt. Das Vorhabengebiet umfasst jedoch nur Teilflachen der
ehemaligen Bahnflache. Da die Untersuchungen sich auf die gesamte Altlastenflache Nr. 10117
beziehen, werden alle Teilflachen aufgefiihrt, auch wenn sie lediglich an das Vorhabengebiet
angrenzen.

Im Mai 2000 beauftragte die DB Anlagen und Haus Service GmbH, AulRenstelle Berlin die KWS
Geotechnik GmbH mit der Durchfiihrung der Erfassung und Bewertung, erweiterte Historische
Erkundung Stufe I, fir den Standort 1020 Berlin Nord-Sid-Bahn (Teilprojekt EIM-Flachen).
Diese Untersuchung umfasst unter der Bezeichnung EIM 39 unter anderem auch das
Plangebiet des Bebauungsplanes 7-1 VE.

Insgesamt wurden sechs Teilflachen untersucht:
- 1020-046 Mortelwerk,

- 1020-063 Ringschuppen,

- 1020-064 Anbau Triebwerkhalle,

- 1020-067 Halle acs,

- 1020-065 ehemaliges Betriebsstofflager,
- 1020-066 Lagerplatz/Trafostation.

Die orientierende Untersuchung und die Folgeuntersuchungen fir die vorgenannten Teilflachen,
die in den Jahren 1994 bis 2003 durchgefiihrt wurden, werden unter folgenden
Gutachtennummern gefihrt:

- Gutachten Nr.: 14627; Gutachter: ISAC GmbH Ingenieurbiro fur Standortentwicklung,
Altlastensanierung,

- Gutachten Nr.: 14626; Gutachter: KWS - Geotechnik GmbH,

- Gutachten Nr.: 14625; Gutachter: Rohde & Rux Geoconsult GbR,

- Gutachten Nr.: 14628; Hanseatisches Umwelt-Kontor GmbH,

- Gutachten Nr.: 4994; ANTEUM Analytik Technik und Umwelt-Priflaboratorium.

Die Untersuchungen bestétigten den Altlastenverdacht fir das Plangebiet. In den ausgefiihrten
Bohrungen wurden flachendeckend anthropogene Aufschiittungen von Bauschutt, Schlacken,
Schottern, Kohlengrus bzw. Ziegelschutt festgestellt. Die Aufschittungen weisen eine
Méchtigkeit von 1-2 m unter Gelandeoberkante (GOK), teilweise bis max. 4,5 m unter GOK auf.
In diesen Bereichen werden die Zuordnungswerte der LAGA Z 2 regelmaRig Uberschritten.
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Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen werden nutzungsbezogene Prifwerte der
Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) im Bereich der Flachen 1020-66, 1020-65 und
1020-063 fur Blei, Quecksilber und Benzo-a-pyren oberflachennah teilflachig Gberschritten. Im
Bereich der Flachen 1020-064 wurden bei Suchschachtungen unterirdische Lagerbehalter
nachgewiesen. Im Bereich 1020-067 ist ein mit unbekanntem schadstoffhaltigem Schlamm
verfillter Feuerldschteich mit Betonsohle vorhanden. Bei BaumafRnahmen in diesem Bereich
sind ein Aushub der Auffillung und eine baubegleitende Separierung der schlammigen
Einlagerungen dringend erforderlich.

Bei den vorhandenen gewerblichen Nutzungen ergibt sich keine Gefahrdung Uber den
Belastungspfad Boden/Mensch. Die untersuchten Grundwasserproben ergaben bisher keine
Hinweise auf einen Schadstoffeintrag. Aktuell ergibt sich somit kein ordnungsbehdrdlicher
Handlungsbedarf. Aufgrund der Untersuchungsergebnisse ist anzunehmen, dass die
nachgewiesenen Belastungen an die flachendeckend teilweise bis 4,5 m machtige Aufschiittung
gebunden sind. Da keine nutzungsspezifischen Kontaminationen nachgewiesen wurden, ist
davon auszugehen, dass die Gesamtflache des Plangebietes in vergleichbarer Weise belastet
und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens einheitlich zu behandeln ist.

Es wird empfohlen, baubegleitend weitere Untersuchungen zur horizontalen und vertikalen
Eingrenzung der Schadstoffbelastung durchzufuhren. Bei baubedingten Eingriffen in den Boden
ist eine sachgerechte Behandlung, Deklaration bzw. Entsorgung anfallenden Bodenmaterials
bzw. unterirdischer Anlagenteile vorzusehen. Anfallendes Aushubmaterial ist voraussichtlich
behandlungs- und deponiebediirftig, bzw. muss bereichsweise separiert werden.

Die geplante Ausweisung einer Flache fur "Wohnen, Kindertagesstéatte und wohnvertragliches
Gewerbe" sowie die Festsetzung einer offentlichen Grinflache im Plangebiet, fihren zu einer
Umnutzung bisher vorrangig gewerblich genutzter Flachen. Um eine Gefahrdung der kiinftigen
Nutzer der Flachen (Wirkungspfad Boden/Mensch) auszuschliel3en, sind bei der Umsetzung der
Planung zusammenfassend folgende MaRRgaben zu berlcksichtigen:

- Werden bei Baugrundsondierungen, BaumalRnahmen, Ausschachtungen o. a. Eingriffen in
den Untergrund Bodenverunreinigungen und/oder Grundwasserverunreinigungen festgestellt
und ist somit vom Vorhandensein wassergefahrdender Stoffe im Boden auszugehen, so ist
der Bauherr nach Bundesbodenschutzgesetz in Verbindung mit dem Berliner
Bodenschutzgesetz verpflichtet, das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Dezernat fir
Burgerdienste, Ordnungsaufgaben, Natur und Umwelt, FB Umwelt und die Senatsverwaltung
fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Referat 11l C - Bodenschutz, Boden-, und
Altlasten- und Grundwassersanierung -, unverziglich zu informieren. Meldepflichtig sind der
Grundstuckseigentumer, Grundstticksbesitzer, Bauherr, Bauleiter oder der Unternehmer (8 9
Abs. 2 Satz 3 und § 21 Abs. 1 BBodSchG i. V. mit 8 6 BInBodSchG).

- Zusatzlich sind auch nach § 53 Bauordnung fur Berlin bei der Errichtung, Anderung,
Nutzungséanderung und der Beseitigung von Anlagen der Bauherr und die im Rahmen ihres
Wirkungskreises am Bau Beteiligten daflir verantwortlich, dass die 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften eingehalten werden.

Dies gilt zusatzlich zu den bereits jeweils gesondert benannten Handlungsbedarfen. Eine
Kennzeichnung der betroffenen Bereiche gem. § 9 Abs. 5 BauGB als Flachen, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, wird flr nicht erforderlich gehalten,
zumal die Verpflichtung zur Feststellung und sachgerechten Entsorgung durch einen
stadtebaulichen Vertrag gesichert wird (s. Kap. 1.5 Durchfihrungsvertrag). Die Vorgehensweise
wurde mit dem Umwelt- und Naturschutzamt abgestimmt.
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Im Rahmen der gem. § 34 BauGB durchgefuhrten Baugenehmigungsverfahren sind bereits
Teiluntersuchungen durchgefihrt und die entsprechenden Ergebnisse bezliglich des
Erdaushubs und der Entsorgung der Bdden in Abstimmung mit dem Umwelt- und
Naturschutzamt umgesetzt worden.

Auch im Bereich der im westlichen Plangebiet festzusetzenden Flache zum Anpflanzen wurden
Boden- und Bodenluftuntersuchungen durchgefiihrt. Als Ergebnis kann zusammenfassend
festgehalten werden, dass an 10 der 26 untersuchten Bodenproben jeweils fir mindestens
einen Parameter, davon an einer Probe flr zwei Parameter, Uberschreitungen der Priufwerte
gemalR BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden - Mensch, fir Kinderspielflachen, analysiert
wurden. Die hier erforderlichen MalRhahmen werden in Abstimmung mit dem Umwelt- und
Naturschutzamt mittels Sanierungsplan bestimmt und durch den Vorhabentrager durchgefthrt
(Sicherung im Durchfuhrungsvertrag).

Fur den Bereich der offentlichen Parkanlage wird bei der Erstellung der Flache durch den FB
Grin des Bezirks bzw. die Grin-Berlin GmbH in Abstimmung mit dem FB Umwelt daflir Sorge
getragen, dass die entsprechende vorgesehene Nutzung maoglich ist (Selbstverpflichtung des
Landes Berlin). Untersuchungen zur Eruierung der mdglichen Belastungen wurden bereits
durchgefihrt.

Kampfmittelbelastungen sind derzeit im Plangebiet keine bekannt. Da aufgrund der historischen
Nutzung im Zusammenhang mit der Anhalter/Dresdener Bahn Kampfmittelbelastungen im
Plangebiet nicht auszuschlieBen sind, wird eine Uberprifung im Rahmen der nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren durchgefihrt.

[.2.2.3.3 Klima

Das Plangebiet wird im Umweltatlas Berlin als maRig bis stark verandert gegeniber der
Freilandsituation bewertet (Karte: Stadtklimatische Zonen) und die bioklimatische Belastung an
der Eylauer Strafl3e und den Blockinnenbereichen als weniger gunstig eingestuft (Klimamodell
2005: Karte Klimafunktionen). Die Gesamtzahl der Tage mit Warmebelastung im Zeitraum 1971
bis 2000 wird fur die Bebauung der Eylauer StraRe mit 21-27 Tagen angegeben, fir die
angrenzende westliche Freiflache mit 18-21 Tagen (Klimamodell 2005: Karte Warmebelastung
1971 bis 2000).

In der Karte ,Bodennaher Luftaustausch abends 22.00 Uhr* ist erkennbar, dass die
Frischluftzufuhr im betroffenen Stadtgebiet von den gro3en Grinflachen im Osten
(insbesondere Viktoriapark, ehem. Flughafen Tempelhof) her erfolgt. Die Frischluftbewegung
erfolgt entlang der ost-west-ausgerichteten Stral3enziige. Auch innerhalb des S-Bahn-Gelandes
erfolgt eine Luftbewegung (diese in Nordost-Sudwest-Richtung) — und sorgt fur eine Bellftung
der westlich anschlieRenden Wohngebiete.

Der Kaltluftvolumenstrom (morgens um 6.00 Uhr) im Bereich der Eylauer Straf3e wird mit O bis
80 m?3/s als sehr gering eingestuft (Karte: Kaltluftvolumenstrom am Morgen um 6.00 Uhr).

Die Lufttemperatur (morgens um 6.00 Uhr, in T in 2 m Hohe am Ende einer austauscharmen
Strahlungsnacht) weist eine Differenz von 2 bis 3 °C zwischen Bahngelande (15 bis <16 ),
den angrenzenden Flachen (16 bis < 17 <C) und der E ylauer StraRe mit den
Blockinnenbereichen (17 bis < 18 C) auf (Karte: Lu fttemperatur am Morgen 6.00 Uhr).

Fur das Plangebiet werden im Umweltatlas folgende Planungshinweise gegeben:

- keine weitere Verdichtung,
- Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils,
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- Erhalt aller Freiflachen,
- Entsiegelung und ggf. Begriinung der Blockinnenhofe.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde zur Ermittlung und Bewertung der
klimatischen Verhéltnisse im Plangebiet eine gutachterliche Stellungnahme erstellt. Dabei
wurden auch Empfehlungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der kleinklimatischen
Verhaltnisse formuliert, die bei der Planung beriicksichtigt werden sollen (s. Kap. 11.4.10
Klimaschutz und Luftreinhaltung).

1.2.2.3.4 Arten und Biotope

Im Plangebiet befinden sich hinsichtlich des Arten- und Naturschutzes keine Bereiche
besonderer Seltenheit, Gefahrdung oder naturschutzrechtlicher Schutzwirdigkeit.

Der Vegetationsbestand im Plangebiet orientiert sich an den bestehenden Nutzungsstrukturen.
Der grolite Teil des Plangebietes ist versiegelt bzw. teilversiegelt und somit ohne wesentliche
Bedeutung fur den Biotopschutz. Demzufolge konnten sich Vegetationsstrukturen nur in den
ungenutzten Randbereichen entwickeln. Im Bewertungsmalfistab siedlungsgepragter
Biotoptypen sind vor allem die robinienbestandenen Béschungsflachen sowie die Ruderalflache
im norddstlichen Bereich des Plangebietes als Verbindungsbiotope von Bedeutung.

Fir das Plangebiet liegt ein Baumkataster vor (6/2003). Eine entsprechende Kategorisierung
hat in Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt stattgefunden. Der Baumbestand im
Plangebiet wird gepragt durch die Arten Robinie, Ahorn, Pappel und Gétterbaum. Die Vitalitat
der Baume ist entsprechend der innerstadtischen Lage des Plangebietes nur durchschnittlich
befriedigend. Vor allem in den Randbereichen zur Dudenstral3e und teilweise auch zur
Monumentenstral3e ist die Vitalitéat der Baume teilweise besonders schlecht.

Im Rahmen der Bauantragsstellungen fur den Baukérper an der Monumentenstral3e gem.

§ 34 BauGB wurden bereits Antrage auf Ausnahmegenehmigung fir Baumfallungen gem.
BaumSchVO Berlin gestellt (1/2012). Erforderliche Ersatzpflanzungen finden in Abstimmung mit
dem Umwelt- und Naturschutzamt statt.

Im Rahmen der Errichtung des Discountmarktes an der Dudenstral3e wurde als Ausgleich der
durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt entlang der dstlichen
Geltungsbereichsgrenze eine 1.800 m2 grofRe Flache gartnerisch angelegt und mit Gehdlzen
bepflanzt. Die Anlage dieser Grunflache erfolgte auf der Grundlage der im
Bebauungsplanentwurf 7-1 (Stand: friihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB)
beabsichtigten Festsetzung von privaten Grinflachen an dieser Stelle (s. Kap. 11.4.8.2
Pflanzbindungen/Wegebefestigung).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine faunistische Untersuchung zur Avifauna,
Fledermausfauna und zu Reptilien durchgefuihrt (Dipl.-Biol. Tobias Teige, 02/2010 und 02/2012).

Fledermausfauna

Im Umfeld bis 5 km des Plangebietes konnten 3 Fledermausarten nachgewiesen werden:
- Zwergfledermaus,

- Abendsegler,

- Fransenfledermaus.
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Der vorhandene Baumbestand des Plangebietes bietet kein bis sehr geringes Quartierpotential.
Es ist anzunehmen, dass das Gebiet und die unmittelbar angrenzenden Freiflachen als
Nahrungshabitat gelten kénnen.

Die an das Plangebiet angrenzende Gebaudesubstanz bietet verschiedene
Quartiermdglichkeiten fir Fledermause. Im Keller des an das Plangebiet angrenzenden
Gebaudes Monumentenstralle 16 wurden im Jahr 2006 Uberwinternde Fransenflederméuse
festgestellt. Bei einer Begehung durch den Sachverstandigen am 15.2.2012 konnten jedoch
keine Flederm&use oder deren Nutzungsspuren nachgewiesen werden. Eine besondere
Wertigkeit dieses Quartiers fur lokale Populationen war fir den Sachverstéandigen nicht zu
erkennen.

Avifauna

Im Nachgang zu der faunistischen Potentialanalyse im Jahr 2011 wurde eine Feststellung der
"langfristig genutzten Lebensstéatten” durchgefihrt. Diese Untersuchung zielte auf die
Feststellung von "Nist- und Lebensstatten” von Baumhéhlen bewohnenden Arten oder
sogenannten "Gebaudebritern” auf dem Vorhabengebiet ab.

In folgenden Baumen konnten Niststatten bzw. nutzbare potenzielle Lebensstétten festgestellt
werden:

- Baum-Nr.: 19 1x Niststatte Kohl- oder Blaumeise,

- Baum-Nr.: 24 1x Feldsperling,

- Baum-Nr.: 29 1x Niststatte Hohlenbriiternest Art unbekannt, da aufRerhalb der Brutzeit
ermittelt (Kohl- oder Blaumeise oder Haus- bzw. Feldsperling),

- Baum-Nr.: 31 1x Niststatte Kohl- oder Blaumeise,

- Baum-Nr.: 33 1x Niststatte Gartenbaumlaufer.

Fur die festgestellten dauerhaft geschitzten Lebensstétten an gemal Baumschutzverordnung
(BaumSchVO) geschitzten Baumen, die baubedingt nicht zu erhalten sind, ist vor der
Beseitigung der Lebensstatten im Zusammenhang mit der Baugenehmigung und der
Genehmigung nach 8 5 BaumSchVO eine Ausnahmezulassung gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG
zu beantragen. Die Entscheidungen nach 8§ 5 BaumSchVO und in diesem Zusammenhang nach
8§ 45 Abs.7 BNatSchaG trifft die untere Naturschutzbehdrde im Rahmen ihrer Einbeziehung in
das Baugenehmigungsverfahren.

Im untersuchten Gebadudebestand konnten folgende Niststatten sogenannter "Gebaudebriter”
nachgewiesen werden:

- 1 x Niststatte Hausrotschwanz im Bereich des zweiten Hinterhofs der Dudenstral3e 78,
- 9 x Haussperling im Bereich des stidwestlichen Bestandsgeb&udes, sowie

- zwei Spechtlécher in der Fassade der Brandwand der MonumentenstralRe Nr. 16, die
durch Haussperlinge genutzt werden.

Fur die festgestellten dauerhaft geschitzten Lebensstétten, die an den Gebauden festgestellt
wurden und die bei der Planverwirklichung nicht zu erhalten sind, ist bei der obersten
Naturschutzbehdrde eine Ausnahmezulassung gemalf 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG vor Beseitigung
der dauerhaft geschitzten Lebensstétten zu beantragen.

13



Begriindung Vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-1VE "Am Lokdepot"

Fur die vorhabensbedingten zu beseitigenden dauerhaft geschiitzten Lebensstatten wird mit
Ausnahme der nachgenutzten Spechtlécher die Anbringung von Ersatzniststatten gefordert.

Entsprechende Regelungen zu dem dkologischen Ausgleich (Festlegung der Standorte etc.)
werden im Durchfihrungsvertrag nach Vorlage eines noch von dem Vorhabentrager zu
beauftragenden Ersatzniststattenkonzeptes, das durch den Sachverstandigen zu erstellen ist, in
Absprache mit der Naturschutzbehérde (bei baumbezogenen Arten die Untere
Naturschutzbehotrde; bei gebdudebezogenen Arten die Obere Naturschutzbehorde), festgelegt
werden. Die im weiteren Bauablauf noch zu erteilenden ordnungsrechtlichen Zulassungen
kénnen dann auf die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag hinsichtlich der Festlegung der
Ersatzniststattenumsetzung verweisen (s. Kap.ll.5 Durchfiihrungsvertrag).

Des Weiteren ist bei der Umsetzung des Vorhabens entsprechend der faunistischen
Potenzialabschatzung die Bauzeitenregelung so vorzunehmen, dass die Tétung von
wildlebenden Tieren oder die Zerstérung von Gelege sowie erhebliche Stérungen wahrend der
Fortpflanzungszeit (Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG)
unterbleiben. Fir die Gewdahrleistung, dass wéhrend der Durchfiihrung des Vorhabens nicht
gegen die vorgenannten Verbotstatbestédnde verstol3en wird, ist eine 6kologische Baubegleitung
(Einbeziehung des Sachversténdigen) in den Bauablauf einzubeziehen.

Amphibienfauna und Herpetofauna
Das Gebiet bietet im Moment keinen Lebensraum fiir mdgliche Amphibienvorkommen und nur
einen wenig optimalen Lebensraum fir die Zauneidechse.

|.2.2.3.5 Landschaftsbild

Das Plangebiet hat aufgrund der besonderen topographischen Verhaltnisse derzeit wenig
AuRenwirkung auf den Stadtraum. Vom offentlichen StraRenraum DudenstralRe und
Monumentenstral3e ist das Plangebiet kaum wahrnehmbar. Im 6ffentlichen Raum bestehen
Blickbeziehungen zum Plangebiet lediglich von der Monumenten- und Kolonnenbriicke sowie
aus den vorbeifahrenden Ziigen der S-Bahn- und Fernbahntrasse.

Strukturell wirkt das Plangebiet als Pufferflache zwischen der durch die riickwértige
Wohnbebauung Eylauer Straf3e gebildeten, nicht sehr attraktiven Stadtkante und dem offenen
Stadtraum der Anhalter und Dresdener Bahn. Seine eigene Identitat erhalt es vor allem durch
den Baumbestand im nordlichen Bereich, die markanten Geldndespriinge und die gro3flachigen
Depothallen mit Anbindung zur Bahntrasse der Anhalter und Dresdener Bahn. Bedingt durch die
Art der gewerblichen Nutzung sowie die teilweise brachliegenden und ungepflegten Flachen
besitzt das Plangebiet wenig Aufenthaltsqualitat.

I.2.2.4 ErschlielBung

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt derzeit Gber die Monumentenstralde, die laut
Stadtentwicklungsplan Verkehr Berlin 2011 als drtliche Stral3enverbindung Stufe Il ausgewiesen
ist. Eine Erschliel3ung Gber die Dudenstral3e (gemaR Stadtentwicklungsplan Verkehr Berlin 2011
eine Ubergeordnete StralRenverbindung Stufe 1), die eine Anbindung an das tibergeordnete
StraRennetz gewahrleistet, ist auf Grund des Hohenunterschiedes von 7 m derzeit nicht
vorhanden. Lediglich der 2006 auf dem Straf3enniveau der Dudenstral3e errichtete
Discountmarkt wird direkt von der Dudenstraf3e erschlossen. Im Bereich der bis 1928 zur
ErschlieBung des Gebietes genutzten Rampe, von der Dudenstral3e parallel zur
Wohnbebauung Eylauer Stral3e, besteht nur noch ein sehr schmaler Weg, der jedoch bedingt
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durch Uberlagernde Grundstiicksnutzungen im Bereich DudenstrafRe nicht mehr vollstandig
zuganglich ist. Die ErschlieBung innerhalb des Gebietes erfolgt Gber die in den 1920er Jahren
angelegte private Stichstral3e. Sie stellt die Verlangerung der auRerhalb des Geltungsbereichs
ndrdlich angrenzenden KreuzbergstralRe dar.

Die private ErschlieBungsstralie diente bisher auch der riickwartigen Erschliel3ung der dstlich
an das Plangebiet angrenzenden Grundstlicke Eylauer Straf3e 6, 9, 10, 11 und 12. Im Zuge des
Grundstucksverkaufs wurden jedoch alle bisher bestehenden privatrechtlichen Regelungen
aufgehoben, die im Plangebiet entsprechende Befahrrechte sowie die Nutzung von Teilflachen
im Plangebiet fir Garagen und Stellplatze sicherten.

Die ErschlieRung der sudlichen Zugange der Depothallen und des westlich an die Depothallen
angrenzende metallverarbeitender Betrieb ist Uber privatrechtliche Vertragsvereinbarungen
gesichert.

[.2.2.5 Eigentumsverhéltnisse

Die im Geltungsbereich gelegen Flurstiicke 26, 54, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68,
69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81, 82, 83 und 85 aus Flur 63 sowie die Flursticke
47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54 und 55 aus Flur 67 wurden von der UTB
Gundstucksentwicklungsgesellschaft mbH erworben. Fir die Flachen, die noch nicht im
Eigentum der UTB Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH stehen, wurden
Auflassungsvormerkungen in das Grundbuch eingetragen. Die o. g. Flachen bilden das
Vorhabengebiet.

Das Flurstlick 46 aus Flur 63 und die Flurstiicke 42 und 45 aus der Flur 67 sowie die Offentliche
StralRenverkehrsflache Monumentenstral3e befinden sich in 6ffentlichem Eigentum. Diese
Erganzungsflachen werden gemaf 8§ 12 Abs. 4 BauGB als Flachen aulRerhalb des
Vorhabenplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-1VE einbezogen.

1.3 Planerische Ausgangssituation
[.3.1 Geltendes Planungsrecht fur die Beurteilung de  r Zulassigkeit von Vorhaben

Der Geltungsbereich umfasst urspriinglich planfestgestellte Flachen, die dem Bahnbetrieb
gewidmet waren. Fur diese Flachen liegt der Entwidmungsbescheid aus der
eisenbahnrechtlichen Zweckbestimmung mit Schreiben vom 25.2.2005 vor.

Der Baunutzungsplan von 1958/60, in Verbindung mit der Bauordnung fir Berlin von 1958 (BO
58) als Ubergeleiteter rechtsverbindlicher Bauleitplan, weist den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Bahnflache aus. Da Bahnflachen nichti. S. d.

§ 173 BBauG Uubergeleitet wurden, sind Vorhaben auf den Flachen, die aus der Planfeststellung
entlassen werden, nach § 34 oder 8 35 BauGB zu bewerten. Das Plangebiet ist innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils als Innenbereich gemaf § 34 BauGB zu bewerten.

Seit der Entlassung aus der eisenbahnrechtlichen Zweckbindung am 25.02.2005 ist flur diesen
Innenbereichsteil das zuvor geltende Fachplanungsrecht entfallen, mit der Folge, dass die
allgemeinen Regeln des Stadtebaurechts anzuwenden sind.

Die Eigentiimerin hat im September 2011 Bauantrage fur die Kopfgebaude an der
Monumentenstrafl3e und DudenstralRe sowie fur die innere ErschlieBung auf Grundlage des
§ 34 BauGB beantragt. Gem. § 34 BauGB ist ein Bauvorhaben zul&ssig, wenn es sich nach Art

15



Begriindung Vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-1VE "Am Lokdepot"

und Malf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache die Uberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Diese
Voraussetzungen sind bei den eingereichten Bauantragen gegeben. Sowohl die Baumasse der
geplanten Gebaude als auch die vorgesehene Nutzung (Uberwiegend Wohnen, ergdnzend
Gastronomie, Laden und BUros) entsprechen nach Art und MalR der umgebenden
grunderzeitlichen Bebauung. Die geplanten Gebaude schlieBen unmittelbar an die Giebel der
Bestandsgeb&ude in der Monumentenstrafl3e 16 bzw. Dudenstrafl3e 78 an und tibernehmen
deren Geb&udehothe. Die beiden Geb&ude flgen sich somit in die Eigenart der Umgebung ein.
Die Erschlieung ist Giber die Monumenten- bzw. Dudenstral3e gesichert.

Die Bebauung zwischen den Kopfgebauden sieht eine zeitgemafie Weiterentwicklung der
Bestandsbebauung vor und ermdglicht eine stadtebauliche Ordnung, welche nur im Rahmen
eines Bebauungsplans erreicht werden kann und welche sich allein auf der Grundlage des § 34
BauGB nicht gewahrleisten liel3e (s. Kap. I.1 Veranlassung und Erforderlichkeit).

[.3.2 Landesentwicklungsplan

Die Ubergeordneten raum- und landesplanerischen Grundsatze (G) und Ziele fur Berlin-
Brandenburg werden im Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) (GVBI. S. 629)
bestimmt. Entscheidend fur das Plangebiet sind vor allem die Grundséatze der
Siedlungsentwicklung gemaf 8 5 LEPro. Hierbei soll die Innenentwicklung ein Vorrang vor der
Aul3enentwicklung haben und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen Prioritat haben.
Weiterhin sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden, die vor allem durch
schienengebundenen Personennahverkehr erschlossen sind.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP-B-B) (GVBI. S. 182) steuert die
wesentlichen landesplanerischen Festlegungen fir die Region. Relevant fir das Plangebiet sind
vor allem die Grundsatze zur Steuerung der Siedlungsentwicklung, insbesondere die vorrangige
Nutzung bisher nicht ausgeschoépfter Entwicklungspotenziale innerhalb bestehender
Siedlungsgebiete (Grundsatz (G) 4.1) und die bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung von
militarischen und zivilen Konversionsflachen im raumlichen Zusammenhang zu vorhandenen
Siedlungsgebieten (Grundsatz (G) 4.4).

Die Vereinbarkeit des Entwurfs des Bebauungsplans mit den Zielen und Grundséatzen der
Raumordnung wurde von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit
Schreiben vom 13. Juli 2010 bestatigt. Nach Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt das
Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung. Nach Grundsatz § 5 Abs. 1 LEPro 2007 soll die
kunftige Siedlungsentwicklung auf diesen Raum gelenkt werden.

Das beabsichtigte Vorhaben, welches auf einer ehemals durch die Eisenbahn genutzten Flache
innerhalb des vorhandenen Siedlungsgefliges umgesetzt werden soll, beriicksichtigt den
Vorrang der Innenentwicklung und der bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung von
Konversionsflachen aus den Grundsatzen der Raumordnung § 1 und § 4.4 LEP B-B und aus

8§ 5 Abs. 2 LEPro 2007.

1.3.3  Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
12. November 2009 (ABI. S. 2666) zuletzt geandert am 30. Oktober 2012 (ABI. S. 2094) ist der
Geltungsbereich als gemischte Bauflache, M2 dargestellt. Bereiche mit mittlerer
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Nutzungsintensitat und -dichte sowie tUberwiegendem Mischgebietscharakter sind als M2
dargestellt. Entsprechend der Nutzungscharakterisitik kbnnen in Bebauungsplanen
Mischgebiete, aber auch andere Baugebiete in kleinraumiger Differenzierung festgesetzt
werden.

Am dstlichen Rand schlief3t sich eine Wohnbauflache W1 (GFZ Gber 1,5) an. Die Ubergeordnete
Griunverbindung verlauft in Nord-Sud-Richtung, 6stlich der Bahntrasse.

Das Plangebiet liegt dartiber hinaus im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung. Hier sollen bereits im
Bebauungsplanverfahren immissionsmindernde MalRnahmen festgesetzt werden, da eine hohe
Nutzungsintensitat und hohe Emissionen vorpragend sind.

Die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-1 VE sind aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

I.3.4 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm vom 29. Juli 1994 (ABI. S.
2331), zuletzt ge&ndert am 28. Juni 2006 (ABI. S. 2350), stellt auf der Grundlage des Berliner
Naturschutzgesetzes in der Fassung vom 3. November 2008 (GVBI. S. 378), zuletzt geandert
durch Art. Il des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVBI. S. 209) die Ziele und Grundsatze des
Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Mal3nahmen zu den
Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie
Erholung und Freiraumnutzung in Grundziigen dar. Es enthalt Entwicklungsziele und
Malnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt / Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und
Artenschutz sowie Erholung / Freiraumnutzung.

Das Landschaftsprogramm ist eine fachbezogene Informationsquelle und umfasst
Ubergeordnete Zielsetzungen fir das Land Berlin, aus der fachbezogenen Ziele in die
Abwégung des Bebauungsplans einflieRen. Planungen auf ortlicher Ebene kdnnen hieraus nicht
unmittelbar abgeleitet werden.

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfes B 7-1VE und sein
Umfeld werden folgende Teilziele dargestellt:

Naturhaushalt/ Umweltschutz

Der Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz stellt den gesamten Innenstadtbereich als
Vorranggebiet fur Luftreinhaltung dar. Als Planungsziele werden dargestellt:

- Emissionsminderung,

- Erhaltung von Freiflachen,

- Erh6hung des Vegetationsanteils,

- Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen.

Das Plangebiet wird im Landschaftsprogramm als Industrie- und Gewerbeflache dargestellt. Da
der Flachennutzungsplan fur das geplante Vorhaben eine gemischte Bebauung M1 darstellt,
gelten die MalRBnahmen fir die im Flachennutzungsplan dargestellten Flache. Angrenzend an
das Plangebiet liegen Siedlungsgebiete mit dem Schwerpunkt Entsiegelung, weshalb hier
Mafnahmen sowonhl fir das Mischgebiet als auch fir Siedlungsgebiete dargestellt werden soll.
Fur geplante Nutzungen im Mischgebiet wird vorrangig der Immissionsschutz als Maflinahme
gefordert. Fur die geplanten Nutzungen im Siedlungsgebiet werden die Erhdhung der
naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Wandbegriinung),
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kompensatorische MaRnhahmen bei Verdichtungen, Berlicksichtigung des Boden- und
Grundwasserschutzes, dezentrale Regenwasserversickerung und die Férderung
emissionsarmer Heizsysteme als vordringliche MalRnahmen gefordert.

Erholung und Freiraumnutzung

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung stellt das Plangebiet als Wohnquartier mit
Dringlichkeitsstufe | dar. Zur Verbesserung der Freiraumversorgung werden fiir 6ffentliche,
halboffentliche und private Freiraume die folgenden umfangreichen Sofortmafinahmen
formuliert:

- Erhéhung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirdume
und Infrastrukturflachen,

- ErschlieBung vorhandener Freiflachen,
- Blockkonzepte, Hofbegriinung, Dach- und Fassadenbegriinung,
- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StralRenraum,

- Wohnumfeldverbesserung auf Grundlage freiraumplanerischer Konzeptionen im Bereich
von GrofR3siedlungen.

Landschaftsbild

Im Teilplan Landschaftsbild ist das Plangebiet angrenzend an den Innenstadtbereich dem

stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen zugeordnet, fiir den folgende MaRnahmen

aufgefuhrt werden:

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung,

- Berlicksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und
Freiraumzusammenhange (Volksparks, Gartenplatze, Siedlungsbereiche der 20er
und30er Jahre),

- Quiartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten in
Grof3siedlungen,

- Erhalt des Volkspark-, Kleingarten- und Friedhofringes als Element der Stadtstruktur und
Erganzung durch neue Parkanlagen,

- Entwicklung des Grinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen (Dach-
und Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen),

- Beseitigung von Landschaftshildbeeintréchtigungen,

- Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente; Anlage ortsbildpragender
Freiflachen, begrinter Straf3enraume und Stadtplatze bei Siedlungserweiterung.

Biotop- und Artenschutz

Im Teilplan Arten- und Biotopschutz zahlt das Plangebiet zum stadtischen Innenstadtbereich mit
folgenden Mafinahmen:

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, auf3erordentlichen biotischen
Vielfalt,

- Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten
Landschaftselementen (z. B. Pfuhle, Graben) in Griinanlagen, Kleingarten und
Industriegebieten,

- Schaffung zusétzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegrinung,
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- Extensivierung der Pflege in Teilen von Griin- und Parkanlagen,

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (bes. groRRkronige Parkbdume in
Siedlungen und Obstbaume in Kleingéarten),

- Verbesserung der Biotopqualitat in GroRRsiedlungen,

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung 6rtlicher Biotopverbindungen bei
Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen.

Die Aussagen des Landschaftsprogramms einschlieZlich Artenschutzprogramms vom 29. Juli
1994 (ABI. S. 2331), zuletzt geandert am 28. Juni 2006 (ABI. S. 2350) im Kap. 5, Erholung und
Freiraumnutzung (speziell Seiten 127 - 136), zum Mittelbereich Schoneberg 1 (zu dem der
vorliegende Planbereich zu rechnen ist) sind aufgrund aktueller Entwicklungen zu Gberarbeiten.

Die Versorgungsberechnung fir wohnungsnahe und siedlungsnahe Grinflachen wurde seit
Veroffentlichung der Druckfassung nicht angepasst. Die zustdndige Senatsverwaltung
(SenStadtUm) plant (beginnend 2013) die Uberarbeitung des Landschaftsprogramms-
Artenschutzprogramms. Ein formelles Beteiligungsverfahren soll erfolgen. Von bezirklicher Seite
ist darauf zu achten, dass bereits realisierte Grinanlagen, aber auch geplante bzw. in Bau
befindliche Griinanlagen, Beriicksichtigung finden.

Nordlich der Yorckstrale werden der Bevolkerung ab ca. Mai 2013 beide Parkteile am
Gleisdreieck (Westpark ca. 12 ha ohne Gleisinseln und Ostpark ca. 16 ha mit Waldchen) zur
Verfigung stehen. Die Realisierung dieser Grinanlagen der Kategorie siedlungsnaher
Parkanlagen in zentraler Lage stellt fur die Bevolkerung der Bezirke Schoneberg, Kreuzberg,
und Tiergarten einen immensen Zuwachs in der Freiraumversorgung dar.

Sudlich der Yorckstraf3e findet im Rahmen des Programms Stadtumbau West bis 2015/2016 die
Umsetzung der Schoéneberger Schleife einschliel3lich des seit Jahrzehnten geplanten Nord-
Siud-Grinzuges statt.

Folgende MaRnahmen entlang der S-Bahn-Trasse, die Relevanz fur den vorliegenden
Planbereich haben, werden umgesetzt und verbessern die Grunflachenversorgung und die
Vernetzung von Freiraumen:

- Ostlich der Fernbahn befindet sich der Flaschenhalspark (B-Plan 7-21) einschlieR3lich der
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-1VE geplanten 6ffentlichen Parkanlage mit
Spielplatz (ca. 5 ha) von der Yorckstraf3e bis zur Monumentenbricke im Bau. Die
Realisierung als wohnungsnahe Griinanlage und Teilstlick des Nord-Sud-Griinzuges
sowie des Fernradweges Berlin-Leipzig soll 2015 abgeschlossen werden.

- Der Nord-Siud-Griinzug westlich der Fernbahn beginnend im Bereich Bautzener
Stral3e/GroR3gorschenstralle bis zum Sudkreuz (ca. 4 ha) ist derzeit in Bau (B-Plan 7-
26). Die Realisierung als Teilstlick des Nord-Siud-Grunzuges mit Spielplatz soll
schrittweise bis 2016 abgeschlossen werden.

[.3.5 Stadtentwicklungsplanung
1.3.5.1 Stadtentwicklungsplan Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan "Verkehr" (StEP Verkehr 2025, Marz 2011) trifft fir das Plangebiet
und sein Umfeld folgende Aussagen:

Ubergeordnetes StraRennetz, Bestand 2011:

Die im Suden verlaufende Dudenstral3e wird als Gbergeordnete StralRenverbindung eingestuft
(Stufe 1) und die im Norden gelegene MonumentenstralRe wird bis zum Kreuzungsbereich der
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Kreuzbergstrae als ortliche StraRenverbindung klassifiziert (Stufe 111). Ostlich des
Kreuzungsbereichs ist die MonumentenstralRe als Erganzungsstralle (Strafl3e von besonderer
Bedeutung) klassifiziert. Die ebenfalls im Norden gelegene Kreuzbergstralie ist als drtliche
StraRenverbindung (Stufe IIl) eingestuft.

Ubergeordnetes StraBennetz Planung 2025:

Der 6stliche Abschnitt der MonumentenstralRe (bis zum Kreuzungsbereich der Kreuzbergstralie)
wird als oOrtliche StraRenverbindung (Stufe Ill) hochgestuft, wahrenddessen die Kreuzbergstralie
als Erganzungsstralie (StralRe von besonderer Bedeutung) herabgestuft wird. Die Darstellung
der Dudenstralie entspricht der in der zuvor benannten Bestandskarte.

Konzept Parkraumbewirtschaftung Bestand 2010 / Erweiterungspotenziale:

Das Plangebiet liegt in der Gebietskulisse fiir potenzielle Erweiterungen der
Parkraumbewirtschaftung.

1.3.5.2 Stadtentwicklungsplan Zentren

Nach dem Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP Zentren 3, April 2011) befindet sich das
Plangebiet inmitten von drei zentrentragenden Stadtraumen mit hoher bzw. hdchster Urbanitat.
Das Stadtteilzentrum "Mehringdamm®™ im Osten, das Ortteilzentrum "Potsdamer StraRe"
nordwestlich und das Stadtteilzentrum "Kaiser-Wilhelm-Platz/Hauptstra3e" im Sudwesten. Fir
die Zentrumsbereiche wird ein Handlungsbedarf mit mittlerer Dringlichkeit in Bezug auf die
Einzelhandelsstruktur und mit geringer Dringlichkeit in stadtebaulicher Hinsicht gesehen.
Lediglich fir den Zentrumsbereich "Potsdamer Stral3e" wird von einer mittleren Dringlichkeit in
Bezug auf die Einzelhandelsstruktur und von einer hohen Dringlichkeit in stadtebaulicher
Hinsicht ausgegangen.

1.3.5.3 Stadtentwicklungsplan Klima

Nach dem Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima, Mai 2011) wird das Bioklima des
Plangebiets ebenso wie groRe Teile der Ubrigen dicht bebauten Innenstadt sowohl tags, als
auch nachts als bioklimatisch belastet eingestuft. Es wird eingeschatzt, dass diese
Warmebelastung in den nachsten Jahren noch zunehmen wird (Karten 01 und 02), so dass ein
prioritarer Handlungsbedarf im Plangebiet und ein perspektivisch prioritdrer Handlungsbedarf in
seinem Umfeld gesehen werden (Karte 03).

Bezogen auf Grun- und Freiflachen sowie Stadtbdume im Siedlungsbereich besteht eine
potenzielle Empfindlichkeit gegeniiber dem Riickgang der Niederschlagsmengen im Sommer
(Karte 04), so dass diesbezuglich prioritarer Handlungsbedarf gesehen wird (Karte 05). Als
Mafnahmen zur bioklimatischen Entlastung wird das Ausschdpfen der Potenziale zur
Entsiegelung unbebauter Flachen benannt (Karte 06).

In der Analysekarte 07 ,Gewasserqualitat und Starkregen“ ist das Plangebiet als ein Bereich mit
Mischkanalisation und hohem Versiegelungsgrad gekennzeichnet. Der Stauraum in der
Mischkanalisation soll hier erweitert und optimal bewirtschaftet werden (Karte 10).

Der StEP Klima stellt anhand verschiedener Stadtstrukturtypen die jeweiligen
Anpassungspotenziale hinsichtlich des Bioklimas dar (S. 41, Abb. 13). Die Umgebung des
Plangebietes, vor allem das 6stlich an das Vorhaben grenzende Wohnquartier der Eylauer
StralRe, ist dem Typ ,Blockbebauung Griinderzeit mit Seiten- und Hintergeb&duden“ zuzuordnen.
Fur diesen Typ werden die folgenden MalRBhahmen benannt:
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- Anpassungspotenzial hoch: Albedo erhdhen (d. h. Verwendung hellerer Farben bei den
Oberflachen von Fassaden, Dachern und befestigten Flachen), gesamte Fassaden
begriinen;

- Anpassungspotenzial mittel: Entsiegeln, fensterlose Giebelwande begriinen, Dacher
begriinen;

- Anpassungspotenzial gering: Baume pflanzen.

Sowohl die Erhéhung der Albedo, als auch die Entsiegelung sind angesichts ihrer Wirksamkeit
zu empfehlen.

1.3.5.4 Stadtentwicklungsplan Wohnen

Seit Anfang 2012 wird der Stadtentwicklungsplan "Wohnen" Gberarbeitet. Der
Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen, Juni 1999) sieht die Innenentwicklung im
Vordergrund einer integrierten, nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik. Die Deckung des
weiterhin bestehenden Neubaubedarfs an Wohnungen soll vorrangig durch
Bestandserganzungen erfolgen und durch Nachverdichtung auf innerstadtische Standorte
konzentriert werden. Die Innenstadt soll als Wohnort gesichert und qualifiziert werden. Diese
Zielsetzung liegt auch dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-1 VE
zugrunde.

1.3.5.5 Weitere Stadtentwicklungspléane

Die sonstigen Stadtentwicklungsplane treffen keine relevanten Aussagen fiir das Plangebiet.

1.3.6 Bereichsentwicklungsplanung Schéneberg-Ost 199 7

Das Plangebiet wird als bahngepragter Bereich dem Planungsraum 2 (Bereich zwischen den
Yorckbrticken im Norden und der Kolonnenbriicke im Siiden) zugeordnet.

Laut der Bereichsentwicklungsplanung besteht im Geltungsbereich ein Entwicklungsgebot fur
weiteren Wohnungsbau. Der Ubergangsbereich zwischen bestehender Wohnnutzung entlang
der Eylauer Straf3e und der Bahnflache soll so gestaltet werden, dass die Wohnnutzung als
Erganzung zu den benachbarten Wohnbldcken angelegt ist. Die dienstleistungsorientierte und
nicht stdrende gewerbliche Nutzung ist zum Bahngeldnde hin auszurichten.

Im Zuge der vorgesehenen Entwicklung von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung soll das
Gebiet in Nord-Sud-Richtung mit einer 6ffentlichen Straf3e in Form einer Anliegerstral3e mit
Radstreifen erschlossen und an die Duden- und Monumentenstral3e angebunden werden.

Als Bestandteil des gesamtstadtischen Griinverbindungssystems verlauft in diesem Bereich der
Nord-Sud-Griinzug in den ruderalen Randbereichen der Bahntrasse. Er bildet die raumliche
Vernetzung der zentralen Grinflache des Tiergartens mit dem Park am Gleisdreieck und den
Brachbiotopen des Natur-Park Stidgeléande.

Das Nutzungskonzept der BEP Innenstadt von Marz 2002 stellt den dstlichen Bereich als
Wohnen W1 dar. Westlich der auszubildenden Erschliel3ungsstral3e wird ein eingeschrénktes
Gewerbegebiet dargestellt. Nordlich der Dudenstrale ist eine Parkanlage vorgesehen. Diese
stadtebauliche Planung wird vom Bezirk nicht weiter verfolgt, weil das geplante Gewerbegebiet
als nicht vertraglich mit dem vorhandenen Wohnen in der Umgebung angesehen wird.
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[.3.7 Bebauungsplane

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine Bebauungspléane, die in einem engen
sachlichen oder raumlichen Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
7-1 VE stehen.

1.3.8 Sonstige Planungen

Im Auftrag des Stadtplanungsamtes Schoneberg und des Naturschutz- und Grinflachenamtes
Schoneberg wurde 1994 - gemeinsam durch das Biiro Eichstadt, das Biro Fugmann

Janotta bdla und das Biiro VIA - ein "Stadtebaulich-landschaftsplanerisches Gutachten
Naumannstraf3e/Nord-Siud-Grinzug" erarbeitet. Es beinhaltet Variantenuntersuchungen zum
Nord-Sud-Griinzug zwischen dem 'Park am Gleisdreieck' und dem 'Natur-Park Stdgelande'.
Die Vorzugsvariante sieht vor, die nordliche Griinverbindung vom 'Park am Gleisdreieck' in
Richtung Suden bis zur MonumentenstralRe (Ausgang Monumentenstraf3e/Ecke
Kreuzbergstral3e) auf der 6stlichen Seite der Bahntrassen zu fihren. Weiterfiihrend soll die
Wegeverbindung tber die dffentliche StralRenverkehrsflache Monumentenbriicke auf die
westliche Seite der Bahntrasse verschwenkt werden.

Im Auftrag des Stadt- und Landschaftsplanungsamtes Schoneberg wurde vertiefend fir einen
Teil dieses Nord-Sud-Grunzuges durch die Biros Stadt-Land-Fluss und Fugmann Janotta bdla
1998 ein stadtebauliches und landschaftsplanerisches Entwicklungskonzept KreuzbergstralRe
erarbeitet.
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Il. PLANINHALT

1.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Auf Grundlage einer stadtebaulichen Vertiefungsstudie beschloss die Bezirksverordneten-
versammlung (BVV) des Bezirkes Tempelhof-Schdneberg am 13.3.2001 (Bekanntmachung im
Amtsblatt Nr. 15 vom 23.3.2001 S. 1179) fur das Gelande zwischen Monumentenstral3e,
Bezirksgrenze, Dudenstral3e und der Fernbahnanlage Zentraler Bereich im Bezirk Tempelhof,
Ortsteil Schoneberg die Aufstellung des Bebauungsplans 7-1 zur Umsetzung des
stadtebaulichen Entwurfs. Mit dem Bebauungsplan sollte Planungsrecht fir eine stadtebauliche
Neuordnung fur Mischnutzung, Grinflachen und nicht stérendes Gewerbe einschlielilich der
erforderlichen ErschlieRungsflachen geschaffen werden. Zugleich sollten die Auswirkungen der
Planung durch geeignete Festsetzungen im Plangebiet bewéltigt werden. Festgesetzt werden
sollten ein Gewerbegebiet und ein Mischgebiet, offentliche und private Grunflachen sowie
offentliche und private Verkehrsflachen. Der Geltungsbereich beinhaltete im westlichen Bereich
Bahnflachen. Die Einbeziehung dieser Flachen war erforderlich, da zum Zeitpunkt der
Aufstellung nicht abschlieRend geklart war, wie die Grundstiicksgrenze zwischen
Fernbahnanlage Zentraler Bereich und dem Grundsttick, welches aus der eisenbahnrechtlichen
Zweckbestimmung entlassen werden sollte, verlauft.

Nach vorausgehender ortsiiblicher Bekanntmachung in der Berliner Tagespresse wurde die
frihzeitige Burgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB a.F. in der Zeit vom 26.03.2001 bis
einschliellich 27.4.2001 durchgefihrt. Das Ergebnis der friihzeitigen Birgerbeteiligung wurde
durch das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg am 1.3.2005 beschlossen.

Aufgrund der Novellierung des Baugesetzbuches 2004 wurde beschlossen, eine friihzeitige
Behdrdenbeteiligung gemal 8 4 Abs. 1 BauGB durchzuftihren.

Lange Zeit stockte das Verfahren wegen der aufschiebenden Wirkung des Widerspruchs der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung gegen den Entwidmungsbescheid des Eisenbahn-
Bundesamts vom 25.2.2005 (Entlassung von Flachen aus der eisenbahnrechtlichen
Zweckbestimmung, Gemarkung Schoéneberg, Flurstiick 19 (tlw.) aus Flur 63, und Flurstick 11
aus Flur 67).

Im Jahr 2006 wurde die Errichtung eines Discountmarkts im Bereich der Dudenstral3e beantragt
und genehmigt. Der Discounter wurde errichtet und ist nun Teil des angrenzenden Stadtbildes.

Zwischenzeitlich wurde ein Grof3teil der bisher bahneigenen Grundstiicke verkauft
(ausgenommen sind der Bereich unmittelbar nérdlich der Depothallen und die Flachen auf
denen sich die Depothallen sowie der Discountmarkt befinden). Die neuen privaten Eigentimer
haben mit ihren Architekten ein neues stadtebauliches Konzept entwickelt, das die
urspriingliche Idee einer Mischung aus Wohnen, nicht stérendem Gewerbe, dem Erhalt der
Museumsnutzung und einer offentlichen Griindurchwegung mittels 6ffentlicher Grunflachen und
einem das Gebiet durchziehenden Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit
aufgreift. Allerdings verlagerte sich die angestrebte Nutzungsmischung. Das Vorhaben soll nun
uberwiegend dem Wohnen dienen. Ziel ist die stadtebauliche Aufwertung und Offnung des
Gebiets. Durch die Arrondierung der Wohnbebauung an der Eylauer Straf3e soll eine neue
attraktive Stadtkante zum offenen Stadtraum der Bahnflachen geschaffen werden.

Die Weiterfihrung des Bebauungsplans 7-1 erfolgte gemaf Bezirksamtsbeschluss vom
4.5.2010 auf der Grundlage dieses stadtebaulichen Konzeptes im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung), da der Bebauungsplan der
Wiedernutzbarmachung von Flachen und der Nachverdichtung dient. Mit der zum
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Planungsstand 2010 beabsichtigten Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von ca.
9.300 m2 wird der Schwellenwert von 20.000 m2 gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB deutlich
unterschritten (durch Reduzierung des Geltungsbereiches betrug die beabsichtigte Grundflache
ca. 9.499 m?3). In der Begrindung zum Regierungsentwurf zum BauGB 2007 (RegE, BTDrucks.
16/2496) wird ausgefihrt, dass Bebauungsplane der Innenentwicklung Planungen erfassen, die
der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile
dienen (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Dieser Belang ist Gegenstand des vorliegenden
Bebauungsplans, da die beabsichtigten Festsetzungen der Fortentwicklung des offenen
Blockbereiches zwischen MonumentenstralRe, Eylauer Stral3e, Dudenstral3e und Nord-Sud-
Bahn dienen. Weiterhin erfolgt durch den Bebauungsplan keine Beeintrachtigung von
Erhaltungszielen und Schutzzwecken der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Auf der Grundlage des Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzeptes fand eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom 28.6.2010 bis
einschliel3lich 9.7.2010, sowie eine Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange geméalR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 29.6.2010 statt.

Die Flle der Stellungnahmen und Anregungen sowie ein erneuter Eigentimerwechsel
erforderten eine Modifizierung des stadtebaulichen Konzeptes. Die jetzige Eigentiimerin von
Teilflachen des o. g. Plangebietes, die UTB Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH,
beabsichtigt auf dem Geldnde zwischen der Monumentenstralle, der Bezirksgrenze, der
Dudenstraf3e sowie den Depothallen, die Umsetzung eines Bauprojektes mit einer
Nutzungsmischung aus Wohnen, wohnvertraglichem Gewerbe sowie einer Kindertagesstatte.

Zur Beratung und Bewertung der architektonischen Ausgestaltung des Vorhabens wurde der
Entwurf am 28.2.2011 im Berliner Baukollegium vorgestellt. Die geplante Gestaltung und der
Charakter der Neubauten wurden als vorbildlich dargestellt.

Im Rahmen des Verfahrens wurden verschiedene Fachgutachten beauftragt, um das
stadtebauliche Konzept auf deren Grundlage weiter zu qualifizieren. Die erarbeiteten
Fachgutachten umfassen die Themenfelder Artenschutz, Klima, Verkehr, Immissionsschutz und
Bodenverunreinigungen.

Die UTB Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbH hat im September 2011 Bauantrage fir die
Kopfgebaude an der MonumentenstralRe und Dudenstrafl3e sowie flr die innere ErschlielRung
auf Grundlage des § 34 BauGB beantragt. Diese Antrdge wurden positiv beschieden (s. Kap.
1.3.1 Geltendes Planungsrecht fur die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben). Mit dem Bau
des nordlichen Kopfgebaudes ist mittlerweile begonnen worden.

Mit Schreiben vom 12.9.2012 hat die Eigentimerin fir die Flachen im Plangebiet die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans beantragt.

Das beantragte Vorhaben entspricht grundsétzlich den Zielen, die auch mit dem
Bebauungsplanverfahren 7-1 verfolgt wurden. Die mit dem Bebauungsplan 7-1 beabsichtigten
Regelungen erlaubten allerdings nicht die Feinsteuerung der stadtebaulichen und
architektonischen Gestaltung sowie der durch BVV-Beschluss erhdhten Anforderungen der
energetischen und klimatischen Ausgestaltung des Vorhabens. Das Bezirksamt hat daher am
11.12.2012 die Anderung des Verfahrens des Bebauungsplans 7-1 (beschlossen auf der
Grundlage des § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB) durch Umstellung auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der
Bezeichnung 7-1VE beschlossen.

Mit dem Beschluss zur Anderung des Verfahrens ging auch die Reduzierung des
Geltungsbereiches einher. Da nur Flachen in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
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Bebauungsplan einbezogen werden dirfen, die fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
erforderlich sind und die zu keiner substantiellen Veranderung des Planbereiches flhren, war es
erforderlich die Flachen auf denen sich die Depothallen und der Discountmarkt befinden, aus
dem Geltungsbereich herauszulésen. Sie stehen in keiner sachlichen Verbindung zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, da sie dem Vorhaben weder dienen noch Voraussetzung fur
dessen Realisierung sind. Die geplante 6ffentliche Grunflache hingegen verbleibt im Vorhaben-
und ErschlielBungsplan. Sie ist in sachlichem Zusammenhang mit dem geplanten Wohnungsbau
zu sehen, da sie vor allem auch den kiinftigen Bewohnern als wohnungsnahe Erholungsflache
zur Verfuigung stehen soll.

Auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde die Beteiligung der
Offentlichkeit gemanR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.2.2013 bis einschlief3lich 4.3.2013,
sowie eine erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemani
8§ 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 31.1.2013 durchgeftihrt.

Die Anregungen und Stellungnahmen fiihrten zur weiteren Konkretisierung des stadtebaulichen
Konzeptes durch Aufnahme von zwei Baugrenzen in Verbindung mit der Festsetzung der
maximalen H6he im Bereich der nérdlichen Tiefgarage und die Festsetzung von
staffelgeschossen im Bereich der Kopfbauten an der Monumenten- und Dudenstraf3e. Dartber
hinaus wurden durch die Riicknahme der Remisenbebauung auf den Flurstiicken 74 und 75
und die Anpassung des Sockelgeschosses auf dem Flurstiick 80 weitere nicht unterbaute
Innenhofbereiche geschaffen. Die beabsichtigte GFZ betrégt nun 9.212 m2.

Das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB sowie der erneuten
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3 BauGB
wurde am 19.06.2013 durch die BVV des Bezirks Tempelhof-Schéneberg beschlossen.

.2 Intention des Planes

Die nordlich und dstlich an das Plangebiet angrenzenden stadtischen Gebiete sind tberwiegend
durch grinderzeitliche Wohngebéaude (fiinf Geschosse mit teilweise ausgebautem Dach)
gepragt. An wenigen Stellen, wo Kriegszerstdrungen es erforderlich machten, entstanden in den
1950er und 60er Jahren sechsgeschossige Gebaude, an der Ecke Eylauer
StralRe/Monumentenstrafl3e sogar ein siebengeschossiges Gebaude. Diese Gebaude greifen
aufgrund ihrer niedrigeren Geschosshéhen die Héhenentwicklung der grinderzeitlichen
Bestandsgebaude auf und vervollstdndigen so den Bebauungszusammenhang.

Die im Suden angrenzenden Gebiete sind durch parallele Zeilenbebauung und durch
Blockrandbebauung der 1920er und 30er geprégt, die ebenfalls finf Geschosse aufweisen und
teilweise Uber ein ausgebautes Dachgeschoss verfligen.

Im westlichen Bereich, jenseits der Bahntrasse, befinden sich ein Recyclinghof und eine
ungedeckte Sportstétte. Der Charakter dieses Gebietes ist durch geringe Bebauung und
Brachflachen bestimmt. Direkt westlich grenzen die Depothallen des Deutschen
Technikmuseums an den Geltungsbereich. Da sie raumlich-funktional eher dem Gleiskorper
und den bestehenden Eisenbahnanlagen zugeordnet werden, ist ihre stadtebauliche Pragung
auf das Vorhabengebiet gering.

In den 6stlich der Eisenbahntrasse gelegenen Bereichen mit ihren in weiten Teilen
geschlossenen Bebauungsstrukturen, stellt das Plangebiet mit seinen weitrdumigen
Brachflachen eine deutlich wahrnehmbare Fehlstelle dar.

Stadtebauliche Intention des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, durch eine
hofbildende Blockrandbebauung zwischen der Monumentenstral3e und Dudenstralie die
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Bebauungsstruktur zu vervollstadndigen und gleichzeitig einen zeitgemalRen Beitrag fur die
Fortentwicklung des Stadtbildes zu leisten. Durch die Anlage einer 6ffentlichen Parkanlage im
nordwestlichen Bereich des Plangebietes und die Offnung des Gebietes fiir die Allgemeinheit
soll der bislang untergenutzte Standort stadtebaulich aufgewertet und in das Stadtgeflige
eingebunden werden. Diese Ziele kénnen mit der Planung im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 7-1 VE wirksam verfolgt werden sowie ein in raumlicher Ausdehnung deutlich
wahrnehmbarer Baustein zur Vervollstandigung der Stadtstruktur planungsrechtlich vorbereitet
und durch den Vorhaben- und Realisierungsbezug in absehbarer Zeit auch umgesetzt werden.

Ein weiteres Anliegen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im
Bereich des Vorhabengrundstiicks "Wohnen, Kindertagesstatte, wohnvertragliches Gewerbe" ist
die Bereitstellung eines Angebotes an zeitgemé&lRem Wohnraum, die Bereitstellung eines
Standortes fur die Kinderbetreuung, die Aufwertung der Straf3enraume durch raumbildende
Fassaden sowie der Schutz des Blockinnenbereiches und der riickwéartigen Bereiche der
Bebauung vor LArmimmissionen.

Grundsatzlich werden mit dem diesem Vorhaben der Innenentwicklung auch Ziele einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der
Verkehrsentlastung und des Klimaschutzes verfolgt.

1.3 Vorhaben

Durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfs werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein Wohnbauvorhaben mit einem das Wohnen
erganzenden wohnvertraglichen Gewerbeanteil und eine Kindertagesstétte geschaffen.

Vorgesehen ist eine hofbildende Blockrandbebauung zwischen der Duden- und der
Monumentenstral3e entlang des griinderzeitlichen Wohnquartiers der Eylauer Stral3e
entsprechend den Projektpléanen, die Anlage zum Durchfihrungsvertrag sind. Das
Hauptgebaude sowie hofseitige Remisen dienen tUberwiegend dem Wohnen. In den Erd- bzw.
Sockelgeschossen insbesondere der Kopfgebédude an der Monumenten- und Dudenstralle
sollen auch wohnvertragliches Gewerbe, wie Gastronomie oder dem Gebiet dienende Laden,
sowie gemeinschaftliche und kulturelle Nutzungen untergebracht werden.

Im ehemaligen Verwaltungsgebaude im sidwestlichen Planbereich ist eine Kindertagesstatte
vorgesehen. In den Projektplanen, die Anlage zum Durchflihrungsvertrag sind, wird der
Standort dargestellt. Ein entsprechender architektonischer Vorentwurf sieht eine Beibehaltung
der historischen Backsteinfassade vor. Ein neuer, erhéhter Dachaufbau ermdglicht den
baulichen Anschluss an die DudenstralRe. Die Realisation, die Grof3e sowie die
Mindestbetriebsdauer von 10 Jahren werden im Durchflihrungsvertrag gesichert. Mit den

ca. 220 geplanten Wohneinheiten besteht geman der Stellungnahme des Bezirksamtes
Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Abteilung Jugend, Ordnung, Birgerdienste ein Bedarf an 27
Platzen. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass ab dem 1.8.2013 ein
Rechtsanspruch auch fir unter 3-jahrige Kinder besteht und durch das Wunsch- und Wahlrecht
die Nutzung durch die Nachbarschaft wahrscheinlich ist.

Der Anteil der nicht fir Wohnzwecke genutzten Flachen betragt 18% der insgesamt zu
realisierenden Flachen. In den Projektplanen, die Anlage zum Durchfiihrungsvertrag sind, ist die
Lage dargestellt.

Die Wohnbebauung gliedert sich in sechzehn Abschnitte. Es wurden drei verschiedene
Haustypen entwickelt, die sich in wechselnder Folge aneinanderreihen. Dem architektonischen
Entwurf liegt ein modulares System zugrunde. Dies ermdglicht bei allen Haustypen eine freie
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Gestaltung der Innenrdume und es kénnen sowohl Raumhohen innerhalb der Wohnungen, als
auch die Wohnebenen variieren. Dies spiegelt sich auch in den Fassaden wider. So kénnen
gleiche Haustypen eine Variabilitat in den Fassaden aufweisen. Der Verlauf der Fassaden wird
im Ansichtsplan dargestellt, der Anlage des Durchflihrungsvertrages ist.

Im Vorhabengebiet werden entsprechend der vorliegenden Planung ca. 220 Wohneinheiten
unterschiedlicher Gré3en entstehen.

Die neu zu definierenden Baufluchten der Wohnbebauung sollen im mittleren Bereich parallel
zu den bestehenden Depothallen des Deutschen Technikmuseums verlaufen. Im ndrdlichen
Bereich wird die Stral3enflucht der Kreuzbergstral3e und im sidlichen Bereich die Flucht der
Eckbebauung Loewenhardtdamm/DudenstralRe bericksichtigt.

Uber die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehohen wird sichergestellt, dass sich die
geplante Bebauung in ihrer Hohenentwicklung an die Strukturen der Umgebung anpasst und
die erforderlichen Absténde einhalt.

In der Monumentenstralle und DudenstralR3e wird - entsprechend der vorhandenen
Gebéaudefluchten - die Bebauung an die Brandwéande der historischen Bestandbebauung
anschliel3en und deren Bautiefe aufnehmen. Im direkten stral3enseitigen Anschluss wird das
jeweilige oberste Geschoss teilweise zurtickgestaffelt.

Die Tiefe des geplanten Gebauderiegels betragt grofdteils 15 m. Die Tiefe wurde im
rickwartigen Bereich der Grundstiicke Eylauer StralRe 8-12 auf bis 12,5 m zurlickgestaffelt um
hier den erforderlichen Abstand zur Bestandsbebauung zu wahren. An der engsten Stelle
betragt der Abstand von der Brandwand des Giebelgebdudes Eylauer Stral3e 12 bis zur
rickwartigen Fassade des geplanten Gebauderiegels 15 m.

Die geplanten Remisen im Blockinnenbereich sowie die Sockelgeschosse der Kopfgebaude
grenzen zum Teil an die Grundstticke der Eylauer Stral3e und gleichen in den Bereichen mit
Grenzanbau den Niveauunterschied des Gelandes aus.

Der Innenbereich der Blockbebauung wird durch die anteilige Dachbegriinung der Remisen und
der Sockelgeschosse sowie die Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen den
Eindruck einer zusammenhangenden Grunflache vermitteln und von Nebenanlagen, von denen
Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, freigehalten .

Westlich des geplanten Gebauderiegels wird eine innere ErschlieRungsstralie entstehen, die
auch der Allgemeinheit zur Durchquerung des Gebietes zu Ful3 oder per Fahrrad zur Verfiigung
steht.

Die Abwicklung des motorisierten Individualverkehrs aus dem Plangebiet erfolgt zum Grof3teil
nicht Gber die geplante innere ErschlieBungsstrale. Dem Vorhaben zugehérende Stellplatze
sind vor allem in Tiefgaragen unterhalb der Kopfgebaude angeordnet und werden tber
Zufahrten in der Monumenten- und Dudenstrafe erreicht. In der Tiefgarage an der
Monumentenstraf3e sind 32 und an der Dudenstraf3e 125 Stellplatze vorgesehen. Weitere 20
Stellplatze sind innerhalb der inneren ErschlieRungsstrale und in den Sockelgeschossebenen
des zentralen Gebauderiegels vorgesehen (s. Kap. 111.3 Auswirkungen auf den Verkehr).
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1.4  Abw&gung und Begrindung der einzelnen Festsetzu  ngen
[1.4.1 Geltungsbereich
[1.4.1.1 Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau  ungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-1 VE mit einer Grof3e von ca. 21.540 m2 umfasst
Teilflachen des ehemaligen Bahngelandes zwischen Monumenten- und DudenstralRe. Die
sudliche Grenze des Plangebietes bildet die Dudenstralie, ausgenommen ist das Flurstlick 28
der Flur 63, auf dem sich ein Discountmarkt befindet. Im Westen grenzen die Trassen der
Anhalter/Dresdener Bahn und die vom Deutschen Technikmuseum genutzten Depothallen an
den Geltungsbereich an. Die nordliche Grenze wird zur Hélfte von der siidlichen
StraRenbegrenzungslinie der Monumentenstral3e gebildet, bevor sie in die Mittellage der
Monumentenstral3e verschwenkt. Die 6stliche Grenze bilden die Grundstiicksgrenzen zur
Wohnbebauung Eylauer Straf3e, raumlich definiert durch die rickwartigen Seitenfliigel der
Wohnbebauung.

Die Teilflache "Wohnen, Kindertagesstatte, wohnvertragliches Gewerbe" dient der Errichtung
des Vorhabens der Vorhabentragerin und ist daher zugleich Gegenstand des Vorhabenplans.
Die Flache des Vorhabengrundstiicks fur die von der Vorhabentragerin geplanten Vorhaben
umfasst mit einer Grof3e von ca. 18.752 m? den Uberwiegenden Teil des gesamten
Geltungsbereichs.

Weiterhin sind eine Flache nérdlich der Depothallen (ca. 2.446 m?) sowie ein Teilbereich der
offentlichen StralRenverkehrsflache Monumentenstralle im Sinne des § 12 Abs. 4 BauGB als
Erganzungsflachen in den Geltungsbereich einbezogen worden. Die Einbeziehung der
erstgenannten Flache dient der Entwicklung einer Grunflache mit der Zweckbestimmung
"Offentliche Parkanlage mit Spielplatz". Sie wird, entsprechend den Darstellungen des FNP, als
Teilsttick des tGibergeordneten Grunverbindungssystems (Nord-Sud-Grunverbindung entlang der
Bahntrasse mit Fahrradteilweg Berlin-Leipzig, der Uber die Monumentenbriicke zur westlichen
Bahnanlagenseite gefuihrt wird) fungieren und die Anbindung und Vernetzung der Wohn- und
Kleingartengebiete stdlich der Dudenstrafl3e mit der Uberdrtlichen Wegeverbindung
ermdglichen. Weiterhin dient die Flache den kinftigen Bewohnern des Vorhabens sowie der
angrenzenden Nachbarschaft als wohnungsnahe Erholungsflache.

Die Einbeziehung der StraRenverkehrsflache der MonumentenstralRe bis zur Stralenmitte dient
formal dem méglichen Anschluss an weitere, bestehende oder kiinftig aufzustellende
Bebauungsplane.

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 21.540 m2

Geltungsbereich Vorhabengebiet 18.752 m2
Offentliche Grunflache

innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 2.446 m?
StraBenverkehrsflache
innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 342 m?

Tabelle 1: Flachengréf3en
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11.4.1.2 Geltungsbereich des Vorhabenplans

Der Geltungsbereich des Vorhabenplans wird, entsprechend der hierin ausschlie3lich
enthaltenden Festsetzungen in Bezug auf die Planungen der Vorhabentréagerin, durch die
Flache mit der Bezeichnung ,Wohnen, Kindertagesstatte, wohnvertragliches Gewerbe" gebildet.

11.4.2 Art der baulichen Nutzung
I1.4.2.1 Vorhabengebiet "Wohnen, Kindertagesstatte, = wohnvertragliches Gewerbe"

Innerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans gemal § 12 Abs. 3 BauGB ist die Anwendung
von § 9 BauGB und der BauNVO nicht verpflichtend, aber nicht ausgeschlossen und kommt
somit in Teilen zur Anwendung. Nach der Leitentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom
6.6.2002 ist der Verzicht des Gesetzgebers darauf, Vorhaben- und ErschlieBungspléne an den
aufzahlenden Festsetzungskatalog in 8 9 BauGB und die Baunutzungsverordnung zu binden,
aus der Eigentumsgewahrleistung in Art. 14 Abs. 1 GG gerechtfertigt. Im Sinne von

8 14 Abs. 1 Satz 2 GG bestimmen Bebauungspléne Inhalt und Schranken des Eigentums. Bei
Vorhaben- und ErschlieBungsplanen tritt die eigentumsrechtliche Schutzfunktion, die dem
Aufzahlungsprinzip fir Festsetzungen im Bebauungsplan zugrunde liegt, in den Hintergrund, da
der Vorhabentrager selbst den Plan vorlegt und in der Regel auch Eigentiimer
(Verfugungsberechtigter) der Vorhabenflache ist. Der Vorhabentrdger muss auf der Grundlage
seines Plans bereit und in der Lage sein, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist
auszufuhren.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-1 VE setzt fir das Vorhabengrundstiick mit der
Bezeichnung "Wohnen, Kindertagesstatte, wohnvertragliches Gewerbe", kein Baugebiet nach
BauNVO fest, sondern definiert positiv durch die textliche Festsetzung Nr. 2 die auf dem
Vorhabengrundstiick allgemein zuldssigen Nutzungen, die im Vorhabenplan und im
Durchfuhrungsvertag naher konkretisiert werden. Dies ist gemaf § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB
zulassig und erlaubt eine bessere Feinsteuerung, als dies die Gliederungsmaoglichkeiten des
§ 1 BauNVO erlauben.

Allgemeine Zulassigkeit

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens, werden durch die textliche Festsetzung Nr. 2
folgende Nutzungen zugelassen:

- Wohnen,
- Kindertagesstatten,
- Wohnen nicht stdrendes Gewerbe sowie

- Nutzungen, die das Wohnen nicht stdren, wie die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Einrichtungen.

Im nédheren Umfeld dominiert das Wohnen. Um Konflikte mit der Umgebung zu verhindern soll
laut textlicher Festsetzung Nr. 2 das Vorhabengebiet Gberwiegend dem Wohnen dienen und
sollen Gewerbenutzungen, die das Wohnen stdren, nicht zulassig sein.

Nutzungen die das Wohnen nicht stoéren, wie nicht stérendes Gewerbe, die der Versorgung des
Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe,
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Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche
Einrichtungen sollen gemaf textlicher Festsetzung Nr. 2 zulassig sein. Diese Nutzungen
erweitern das in innerstadtischen Wohngebieten Ubliche Nutzungsspektrum und entsprechen
der Eigenart der naheren Umgebung, so dass eine Einfllgung des Neubauvorhabens in die
Gebietsstruktur der Umgebung erreicht wird. Eine Belebung der Erdgeschosszonen ist
gestalterisch und stadtstrukturell erwiinscht.

Da es sich bei der textlichen Festsetzung Nr. 2 um eine Regelung im Sinne von

§ 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB handelt, die nicht aufgrund der Baunutzungsverordnung jedoch auf
sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung festsetzt, wird mit der textlichen
Festsetzung Nr. 1 gemaR § 9 Abs. 2 BauGB konkretisierend festgesetzt, dass im Bereich des
Vorhabenplans nur solche Vorhaben zul&ssig sind, zu denen sich die Vorhabentragerin im
Durchfuihrungsvertrag verpflichtet. Hierbei handelt es sich analog zu § 9 Abs. 2 BauGB um eine
aufschiebende und auflésende Bedingung, die den unmittelbaren Vorhabenbezug und die enge
Bindung der Zulassung des Vorhabens an den Durchfiihrungsvertrag herstellt. Fur die
bauaufsichtliche Prifung des Vorhabens wird somit der Durchfiihrungsvertrag zwingender
Bestandteil. Eine bauaufsichtliche Zulassung ohne Berticksichtigung des Durchfiihrungs-
vertrages allein auf der Grundlage des Bebauungsplans ist somit nicht méglich und widerspricht
der gesetzlich vorgegebenen Eigenart des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die fur die
Genehmigung relevanten Teile des Durchfiihrungsvertrages miissen deswegen der
Genehmigungsbehérde ohne weiteres zugéanglich sein.

Entsprechend den Zielen des Flachennutzungsplanes wird das Vorhaben, welches nicht an den
aufzéhlenden Festsetzungskatalog in 8 9 BauGB und die Baunutzungsverordnung gebunden
ist, mit seiner Mischung aus Wohnen und wohnvertraglichem Gewerbe die Ziele des
Flachennutzungsplanes verfolgen.

Das Vorhaben wird gem. textlicher Festsetzung Nr. 2 Giberwiegend dem Wohnen dienen. Mit
den ca. 220 geplanten Wohneinheiten besteht gemal der Stellungnahme des Bezirksamtes
Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Abteilung Jugend, Ordnung, Birgerdienste ein Bedarf an 27
Platzen. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass ab dem 1.8.2013 ein
Rechtsanspruch auch fir unter 3-jahrige Kinder besteht und durch das Wunsch- und Wahlrecht
die Nutzung durch die Nachbarschaft wahrscheinlich ist.

Im geplanten Vorhabengebiet sind keine Gewerbebetriebe mehr vorhanden, die durch die Fest-
setzung der zulassigen Nutzungen und die damit einhergehende Abstufung des Stérgrades der
zulassigen Betriebe von "nicht erheblich belastigend" auf "wohnvertraglich" in ihrem Betrieb
eingeschrankt werden kénnten. Es handelt sich weitgehend um ungenutzte oder zur extensiven
Lagerhaltung genutzte Flachen.

Mit dem noch vorhandenen metallverarbeitenden Betrieb, der Mieter von Flachen im westlichen
Planbereich ist, ist eine privatrechtliche Vereinbarung getroffen worden, die das Mietverhaltnis
auf 5 Jahre (bis zum 30.04.2018) befristet.

1.4.2.2 Erganzungsflache - Offentliche Parkanlage m it Spielplatz

Sudlich der Monumentenstral3e wird zwischen der westlichen Geltungsbereichsgrenze und der
inneren ErschlielRungsstral3e (Flache "a") gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine ca. 2.446 m?
groRe Grinflache mit der Zweckbestimmung "Offentliche Parkanlage mit Spielplatz" festgesetzt
werden.

Sie wird entsprechend den Darstellungen des FNP als Teilstlick des Ubergeordneten
Grunverbindungssystems (Park am Gleisdreieck / Flaschenhals-Park / Natur-Park Sudgelande)
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sowie als Teilstiick des Uberortlichen Fahrradweges Berlin-Leipzig fungieren. Zur Uberwindung
des Hohenunterschiedes von ca. 6 m wird innerhalb der Flache eine Treppen- und
Rampenanlage errichtet, die fuRlaufig und per Fahrrad auf die Monumentenstraf3e und von dort
Uber die Monumentenbriicke auf die westliche Seite des Bahngrabens flhrt.

Auch wird die Verbindung von den o. g. Grunflachen ndrdlich der MonumentenstralRe, ohne
erforderliche Querung der Monumentenstrale, Uber die innere ErschlieRungsstrale (s. Kap.
11.4.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) nach Stiden bis zur Dudenstral3e gesichert.

I1.4.2.3 Erganzungsflache - Verkehrsflachen

Die im Geltungsbereich befindliche Teilflache der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache
Monumentenstral3e mit einer Grof3e von ca. 350 m? wird im Bestand als Stral3enverkehrsflache
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert werden. Die Einteilung der Stra3enverkehrsflache ist
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens (textliche Festsetzung Nr. 13). Die
Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B, | und J ist zugleich neue
StraRenbegrenzungslinie (textliche Festsetzung Nr. 12). Um das Planverfahren zu entlasten,
wurde entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen an der nordlichen und sidlichen
Geltungsbereichsgrenze auf die Festsetzung einer StraRenbegrenzungslinie verzichtet, soweit
hier die Straen (und damit auch die Stral3enbegrenzungslinien) bereits im Nachbarbezirk
Friedrichshain-Kreuzberg liegen. Ein Erfordernis fur die Festsetzung dieser
StraRenbegrenzungslinien an der bereits als StralRenland gewidmeten Dudenstral3e und
Monumentenstral3e wurde nicht gesehen.

11.4.3 Mal der baulichen Nutzung
11.4.3.1 Baukdrperfestsetzungen und Hoéhenfestsetzung  en

Die beabsichtigten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ermdglichen die
Umsetzung der in den Projektpléanen dargestellten baulichen Anlagen.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird zeichnerisch durch Baukdrperfestsetzungen in
Verbindung mit der Festsetzung der maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen in
Meter tber Normalhdéhennull (m Gber NHN) erfolgen.

Die so in der Planzeichnung bestimmten Flachen der Baukoérper stellen zusammen mit der
maximal zulassigen Gebaudehdéhe die Berechnungsgrundlage analog zu § 19 Abs. 2 und

§ 20 Abs. 4 BauNVO dar. Auf eine zusatzliche nummerische Festsetzung der zulassigen Grund-
und Geschossflache kann somit verzichtet werden. Die durch die Planzeichnung ganz konkret
festgelegten Flachen der Baukdrper sind Festsetzungen mit Doppelcharakter. Einerseits
bestimmen sie die zulassigen Grundflachen im Sinne des § 16 BauNVO und sind
Berechnungsgrundlage fir 8 19 BauNVO andererseits legen sie zugleich die Gberbaubaren
Grundstucksflachen im Sinne 8 23 BauNVO fest.

Die detaillierten Festsetzungen tragen der besonderen stadtebaulichen Situation Rechnung.
Diese wird bestimmt durch die Lage des Vorhabengebiets zwischen den historischen
Depothallen und der angrenzenden grtinderzeitlichen Blockrandbebauung sowie durch die
Hoéhenunterschiede innerhalb des Plangebietes.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine dem Standort angepasste qualitatvolle Bebauung, wobei
insbesondere die Hohe des kiinftigen Wohngebaudes und die Gestaltung der oberen
Gebaudeabschnitte aufgrund der exponierten Lage entlang der Bahntrasse sowie im
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unmittelbaren Umfeld einer typischen Berliner Blockrandbebauung von grofRer Bedeutung fur ihr
stadtbildvertragliches Einfugen sind.

Die zur Festsetzung vorgesehenen Oberkanten baulicher Anlagen beziehen sich auf
Normalhéhennull (NHN), da das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch
topographische Niveauspriinge gekennzeichnet ist. Auf eine zusatzliche Festsetzung der
Vollgeschosse kann verzichtet werden, da die Anpassung der Neubebauung an das Umfeld
durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehdhen Rechnung
getragen wird.

11.4.3.1.1 Vorhabengebiet

Die Baugrenzen ermdglichen im Vorhabengebiet ein Gebaude, das in Verbindung mit der
angrenzenden Bebauung Eylauer StraRe, Monumentenstral3e und Dudenstral3e einen
geschlossenen Block bilden wird. Da sich das Vorhabengebiet im mittleren Bereich weit
unterhalb der angrenzenden Gelédndehéhen befindet, ist in Teilen des Hofbereichs eine
Sockelbebauung méglich. Innerhalb der Sockelgeschossebene des durchgéngigen
Gebéauderiegels gewahrleisten, zur besseren Durchliftung des Hofinnenbereiches, drei
Unterbrechungen der Baugrenzen die Freihaltung von Luftgeschossen.

Die Sockelgeschossebene ist bis zu einer maximalen Oberkante von 46 m Gber NHN
Uberbaubar. Die Oberkante der im Hofbereich befindlichen Sockelgeschosse und Remisen
orientiert sich weitgehend an der Oberkante der angrenzenden Hofflichen der Bebauung
Eylauer Stral3e. Zur HOhenbestimmung des durchgehenden Sockelgeschosses (auch
Remisenbebauung) wurde eine Hohe gewahlt, die zwischen den vermessungstechnisch
ermittelten Normalh6hen-Nullpunkten (NHN) der einzelnen Grundstiicke und der angrenzenden
Stral3en (Monumentenstraf3e/Dudenstral3e) vermittelt. Da die angrenzenden Hofbereiche der
Grundstucke unterschiedliche Hohenlagen aufweisen, das Sockelgeschoss jedoch als eine
einheitlich durchgehende, nutzbar ausgelegte begriinte Dachflache hergestellt wird, kann es im
Einzelnen zu Abweichungen in der Hohenanpassung kommen. Jedoch wurde mit den
Sockelgeschossen insbesondere dort von den angrenzenden Grundstiicken abgertckt, wo
keine direkte Bestandsbebauung bis an die Grundstiicksgrenze existiert, so dass keine
erheblichen Hohenverspriinge entstehen.

Eine direkte Grenzbebauung durch das Sockelgeschoss/die Remisen erfolgt lediglich bei den
Grundstiicken Monumentenstral3e 16, Eylauer Straf3e 4 und 5 (teilweise), Eylauer StraRe 9 und
10 sowie DudenstralRe 78. Im Bereich der Dudenstraf3e 78 liegen die Innenhéfe 40-60 cm
oberhalb der Oberkante der Sockel-Bebauung. Im Bereich der Eylauer Straf3e 9 und 10 sind die
zweiten Innenhdfe angrenzend zum Vorhabengebiet vollstandig Gberbaut. In diesem Bereich
hat der 6ffentlich bestellte Vermessungsingenieur eine OK Attika von 46,8 m Uber NHN (Eylauer
StralRe Nr. 9) und eine OK Attika von 46,6 m Uber NHN (Eylauer Str. Nr. 10) ermittelt. Im Bereich
der Monumentenstraf3e 16 ist die als Tiefgarage genutzte Sockelbebauung mit einer
dreistufigen Hohenentwicklung geplant. Der nordlichste Bereich ist bis zu einer maximalen
Hohe von 46,0 m Uber NHN Uberbaubar. Hierdurch wird der Anschluss der Tiefgarageneinfahrt
an das Hohenniveau der Monumentenstraf3e gesichert. Da die angrenzenden Hofbereiche der
Monumentenstraf3e 16 ein Hohenniveau von 44,5 m tber NHN aufweisen, wurden die
maximalen Hohenkanten der weiteren Stufen auf 45,0 m und 43,4 m tber NHN beschréankt.

Diese Festsetzungen ermdglichen eine Bebauung der Innenbereiche bis zu einer vertraglichen,
der umgebenden Bebauung angepassten Hohe. Gleichzeitig bieten die Festsetzungen die
Maoglichkeit einer h6heren Ausnutzung des Sockelbereiches fir mégliche das Wohnen nicht
storende gewerbliche Nutzungen.

32



Begriindung Vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-1 VE "Am Lokdepot"

Im Bereich der Grundstlicke Eylauer Strafl3e 6, 9, 10 und 11 sind im Bestand in der Kellerebene
gewerbliche Nutzungen mit zum Plangebiet orientierten Fenster- bzw. Tor6ffnungen vorhanden.
Die ErschlieBung dieser gewerblichen Flachen erfolgte vor der Entwicklung des Plangebietes
Uber das Vorhabengebiet. Die Flachen innerhalb des Vorhabengebietes sind allerdings nicht mit
Baulasten oder Grunddienstbarkeiten belastet, die ein Geh- oder Fahrrecht zugunsten der
Grundsticke Eylauer StralRe festlegen. Auch ein Anspruch auf ein Notwegerecht gem. § 917
BGB entfallt hier gem. § 918 Abs. 1 BGB, da die Duldung eines Notweges nicht eintritt, wenn,
wie hier geschehen, eine mdgliche Anbindung an einen 6ffentlichen Weg durch willkirliches
Verhalten bei Errichtung eines Bauwerks vereitelt wird. Willktrlich im Sinne der Vorschrift ist
eine auf freier Entscheidung beruhende Mal3nahme, die der ordnungsgemaien
Grundstucksnutzung widerspricht und die gebotene Riicksichthahme auf nachbarschaftliche
Interessen aul3er Acht lasst. Danach ist es willkirlich, wenn der Eigentiimer unter den
verschiedenen Moéglichkeiten einer ordnungsgemafien Nutzung seines Grundstickes eine
Gestaltung wabhlt, die einen Notweg erfordert. Dies ist hier der Fall, denn die Geb&udenutzung
auf dem Grundstiick wurde urspriinglich ohne die im zweiten Hinterhof befindliche gewerbliche
Nutzung geplant und widerspricht den nachbarlichen Belangen. Dariiber hinaus begriinden
auch nicht die historisch gewachsenen lokalen Begebenheiten eine derartige Erwartung. Die
der Verwaltung des ehemaligen Reichsbahnvermégens (VdeR) unterliegenden Grundstiicke
(treuh@nderische Verwaltung) unterstanden im ehemaligen West-Berlin dem Alliierten
Vorbehaltsrecht und wurden von der DDR als ihr Territorium betrachtet. Bei dieser unklaren
Lage konnte ein Gestattungsvertrag nicht abgeschlossen werden. Das bedeutet jedoch nicht,
dass der jeweilige Eigentimer auf einer dauerhaften Nutzung vertrauen durfte, weil nach
Auflésung der politischen Situation die Liegenschaften den Berechtigten eindeutig zuzuordnen
waren. Deren Belange waren dann durch die jeweiligen Nutzungen beeintrachtigt gewesen.
Mithin ist ein Notwegerecht Uber das Grundstiick, auch nach hdchstrichterlicher
Rechtsprechung, nicht zu dulden.

Die gem. Projektplan vorgesehenen Offnungen kénnen nicht der ErschlieBung der riickwértigen
Bebauung der Eylauer Stral3e dienen, da sie aus klimatologischen Griinden konzipiert sind und
nicht der ErschlieBung eines Gewerbebetriebes eines anderen Grundstiicks dienen. Dadurch
wirde eine Belastung (Luftqualitéat und Larm) entstehen, die insbesondere im Hofinnenbereich
vermieden werden soll.

Oberhalb von 46 m Uber NHN (Nebenzeichnung 1) ist eine Riegelbebauung mit differenzierten
Gebaudehthen von 60,5 m bis maximal 68,8 m Gber NHN moglich und bildet den eigentlichen
neuen Block. Die maximalen Héhen (67,95 und 68,8 tiber NHN) orientieren sich an den
vorhandenen Hohen der angrenzenden Bebauung Monumenten- und Dudenstral3e. Die
Abstufung der Gebaudehdhen auf bis zu 60,5 m tGber NHN soll in Verbindung mit der belebten
Fassadenstruktur der negativen Wirkung einer gleichférmigen, monotonen Scheibe entgegen
wirken.

Die Hohenentwicklung insgesamt spiegelt den Charakter des Umfeldes mit einer fir das Gebiet
typischen Dichte und bildet eine neue stadtebauliche Kante zur Bahn hin.

Die Gebaudetiefen oberhalb des Sockelgeschosses variieren von 12,8 m bis maximal 17,2 m.
An der Monumenten- und Dudenstral3e orientieren sie sich an den Bestandsgebauden, im
mittleren Bereich werden sie abschnittsweise von den unterschiedlichen Haustypen bestimmt.

Die Geb&udetiefe ist dort auf 12,5 und 14,0 m reduziert, wo der aus dem stadtebaulichen
Entwurf resultierende geringste Abstand zwischen geplanter und Bestandsbebauung entsteht.
Mittels der Reduzierung werden die erforderlichen Abstande gewahrleistet.
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An der suidwestlichen Gebaudeecke weicht die Riegelbebauung oberhalb des
Sockelgeschosses von der darunterliegenden Baugrenze zurlick. Dies dient zum einen der
Sicherung der Abstandsflachen bezogen auf das Niveau der Dudenstrale, lasst aber unterhalb
des Niveaus der Dudenstral3e eine Erweiterung des Gebaudes zu. So kann im Bereich der
offentlichen Wegefuhrung ein Vorplatz auf dem Hohenniveau der DudenstralRe entstehen, der
eine optische Erweiterung der Treppenanlage bedeutet und somit das subjektive
Sicherheitsgefuhl erhéht.

Weiterhin wird im westlichen Bereich des Vorhabengebietes das bestehende ehemalige
Verwaltungsgebdude bestandsorientiert mit einem gewissen Entwicklungsspielraum festgesetzt.
Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen und einer maximalen Gebaudehdohe in

m Uber NHN festgesetzt. Die Baugrenzen orientieren sich an der Grol3e und Lage des
bestehenden Gebaudes, lassen aber dariiber hinaus eine Erweiterung in gstliche und stdliche
Richtung zu. Daraus ergibt sich ein Baufenster von 13,2 m Breite und ca. 64,1 m L&nge. Die
Hohe des Gebéaudes soll auf 50,2 m Gber NHN begrenzt werden. Dies entspricht dem
Bestandsgebaude mit realisierbaren 3 Geschossen und ermdglicht die Aufstockung und den
Ausbau des Dachgeschosses. Diese Festsetzung soll aulRerdem eine direkte ful3laufige
ErschlieBung von der Dudenstral3e zulassen.

11.4.3.1.2 Abweichungen von den Baugrenzen

Dem architektonischen Konzept des Gebauderiegels liegt ein modulares System zugrunde. Die
Gestalt der Fassaden ist gemal den Projektplanen den einzelnen Haustypen zugeordnet,
jedoch kann aufgrund der Modularitat des Konzeptes die Verortung von geplanten Balkonen,
Erkern und Treppenh&usern erst zu einem spéteren Planungsstand erfolgen. Zur Ermdglichung
dieser Variabilitdt der vorderen und rickwartigen Fassadenstruktur, aber auch zur Begrenzung
der Abweichung von den Baugrenzen, soll durch die textliche Festsetzung Nr. 3 geregelt
werden, dass innerhalb der Umgrenzungen der zulassigen Abweichungen die Baugrenzen
durch Balkone, Erker, Treppenhauser und sonstige hervortretende Bauteile in einem Umfang
von maximal 40 %, bezogen auf die Gesamtfassadenflache, tGberschritten werden dirfen.
Bauabschnittsweise kann der Umfang von 40 % Uberschritten werden, sofern die
GroRRenordnung bei der Gesamtfassadenflache nicht Uberschritten wird.

11.4.3.1.3 Grundflache / Grundflachenzahl (GRZ)

Fur das gesamte Vorhabengrundstick mit einer Flache von 18.752 m2 errechnet sich analog
der Berechnungsregeln der BauNVO eine Grundflache von insgesamt 9.212 m2 und eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,49. Betrachtet man dartber hinaus nur die
Grundstucksteilflachen, die nicht der inneren ErschlieBung bzw. éffentlichen Durchwegung
dienen, errechnet sich eine Vorhabenflache von 14.587 m? und eine GRZ von 0,63. Die in

§ 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Bebauungsplane bestimmte Obergrenze fir die
Grundflachenzahl in Mischgebieten (hier am ehesten mit der im Vorhabengebiet zulassigen
Nutzungsstruktur vergleichbar) von 0,6 wird somit Gberschritten.

In Anwendung von 8 19 Abs. 4 BauNVO wéaren insbesondere Tiefgaragen, Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten auf die Grundflache anzurechnen. Im Bereich des
Vorhabengebietes werden die Tiefgaragen vollstandig innerhalb der Baugrenzen umgesetzt.
Die Zufahrten zu den Tiefgaragen erfolgen von der Monumentenstral3e und von der
DudenstralRe (6ffentliche Verkehrsflache). Weitere Uberschreitungen sind lediglich fiir
Stellplatze in den AuRenbereichen zu erwarten. Die zugehdrigen Zufahrten sind Uber die innere
ErschlielBung gesichert. Oberirdische Garagen sind im Vorhaben nicht vorgesehen.
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Die fur allgemeine nicht-vorhabenbezogene Bebauungspléane in § 17 Abs. 1 BauNVO
bestimmte Obergrenze fir die Grundflachenzahl in den vergleichbaren Mischgebieten von 0,6,
sowie die mit einem Wert von zusatzlichen 50 % - hiervon privilegierte, sich

8§ 19 Abs. 4 BauNVO errechnende Summe der Grundflachen baulicher Anlagen einschliel3lich
der Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache - hdchstens jedoch von 0,8, wird somit im Bereich des Vorhabengebietes
eingehalten ("2. GRZ" = "1. GRZ" + 50 %, hochstens jedoch 0,8).

Die genannten Obergrenzen sind im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf
8 12 Abs. 3 BauGB nicht anzuwenden (s. Kap. 11.4.2.1 Vorhabengebiet "Wohnen,
Kindertagesstatte, wohnvertragliches Gewerbe").

Negative Auswirkungen auf die naturlichen Funktionen des Bodens werden minimiert, indem
mittels der textlichen Festsetzungen Nr. 8 und Nr. 9 Regelungen zur Bepflanzung der
nichttiberbaubaren Grundstiicksflachen und der Ausfiihrung der FuRwege in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau erfolgen sollen.

11.4.3.1.4 Geschossflache / Geschossflachenzahl (GFZ )

Das Mal3 der Nutzung in Bezug auf die Geschossflache errechnet sich hier durch die
Uberbaubaren Grundstticksflachen in Verbindung mit der Festsetzung der maximal zul&dssigen
Oberkante der baulichen Anlagen sowie der konkreten Projektplanung.

Im Vorhabenplan wird eine GFZ von 1,96 bezogen auf das gesamte Vorhabengrundstiick
erreicht. Betrachtet man dariiber hinaus nur die Grundstucksteilflachen, die nicht der internen
ErschlieBung bzw. éffentlichen Durchwegung dienen, ergibt sich eine rechnerische GFZ von
2,52.

Die fur allgemeine Bebauungsplane in 8 17 Abs. 1 BauNVO bestimmte Obergrenze fir die
Geschossflachenzahl in Mischgebieten (hier am ehesten mit der im Vorhabengebiet zuldssigen
Nutzungsstruktur vergleichbar) von 1,2 wird somit Gberschritten. Diese Obergrenze ist in
vorhabenbezogenen Bebauungspléanen gemaf § 12 Abs. 3 BauGB jedoch nicht maf3geblich, da
im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes das Vorhaben konkret festgesetzt wird und
die BauNVO keine Anwendung findet.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts missen "besondere stadtebauliche
Grunde", die eine MalRlUberschreitung im Sinne des § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise "erfordern", bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen nicht vorliegen.
Insoweit besteht keine besondere Rechtfertigungslast. Der Regel-Ausnahme-Zusammenhang
zwischen 8 17 Abs. 1 und 2 BauNVO besteht nicht, wenn die Gemeinde sich bei der
Bestimmung der Geschossflachenzahl in dem gestalterischen Freiraum bewegt, den ihr

§ 12 Abs. 3 BauGB abweichend von § 17 Abs. 1 BauNVO eréffnet hat (BVerwG, Urteil vom
6.6.2002 - 4 CN 4.01-, BVerwG 116, 296 (304)).

Die Grenzen dieses Freiraums sind gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB durch die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse strikt vorgegeben. Die Erlauterung
dieser Abwagungsschranke, kann aus der Legaldefinition der stadtebaulichen
Sanierungsmalnahme gemal § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 i.V.m. Abs. 3 BauGB abgeleitet
werden. Die Anforderungen an die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die durch das Maf3 der
baulichen Nutzung berlhrt werden kénnen, beziehen sich insbesondere auf die Belichtung,
Besonnung und Beluftung der Wohnungen und Arbeitsstatten, auf die bauliche Beschaffenheit
von Gebauden sowie auf die Zuganglichkeit der Grundstiicke. Dabei sind soziale, hygienische,
wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse zu berticksichtigen (8 136 Abs. 4 S. 2 Nr. 1 BauGB).
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Unabhangig von der fehlenden Bindung an die BauNVO soll in den folgenden Teilkapiteln auf
das Regel-Ausnahme-Verhéltnis des § 17 BauNVO fir den vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eingegangen werden, um die bei allgemeinen Bebauungsplénen erforderlichen
Bewertungen auch hier in der Abwagung beriicksichtigen zu kénnen.

11.4.3.2 Uberschreitung der Obergrenzen

Entsprechend 8§ 17 Abs. 1 BauNVO ist bei allgemeinen Bebauungsplanen fir das Mal3 der
baulichen Nutzung im allgemeinen Mischgebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 0.6
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von bis zu 1,2 als Obergrenze vorgesehen. Die geplanten
Festsetzungen fir die hier vorgesehene Bebauung Uberschreiten diese Obergrenzen.

Durch die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der innerstadtischen, zivilen
Konversionsflache als gut erschlossener Wohnstandort wird die Innenentwicklung einer
zentralen stadtischen Lage gefordert, eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestarkt und
der AulRenbereich geschont. Bei diesem Vorhaben der Innenentwicklung werden damit Ziele
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden, der Verkehrsentlastung und des Klimaschutzes verfolgt. Die Umsetzung dieses
stadtebaulichen Konzeptes unter Bericksichtigung einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung in zentraler Lage des Innenbereichs ist nur durch eine entsprechende
Nutzungsintensitat zu erreichen.

Die in 8 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen kénnen bei nicht vorhabenbezogenen
Bebauungsplanen gemal § 17 Abs. 2 BauNVO Uberschritten werden, wenn besondere
stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.
Weiterhin missen die Uberschreitungen durch Umstéande ausgeglichen sein oder durch
Malnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt wird, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden
(8 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO).

11.4.3.2.1 Stadtebauliche Erforderlichkeit

Die Uberschreitung der nach BauNVO zulassigen Grundflachenzahl von 0,6 und
Geschossflachenzahl von 1,2, ware hier durch die besondere raumliche und stadtebauliche
Situation auch im Rahmen eines allgemeinen Bebauungsplans erforderlich:

Die Uberschreitung der in § 17 BauNVO genannten Werte setzt in allgemeinen
Bebauungsplanen eine stadtebauliche Situation und eine durch den Bebauungsplan zu lIésende
Problematik voraus, die nicht alltdglich und nicht in beliebiger ortlicher Lage anzutreffen ist. Es
muss sich um eine stadtebauliche Ausnahmesituation handeln, regulare stadtebauliche Grinde
in einer Standardsituation reichen nicht aus. Die Uberschreitung muss aus dem Charakter oder
aus besonderen Umstanden des neu Uberplanten Gebietes objektiv begriindbar sein, die
Grinde mussen ein gewisses Gewicht besitzen und nicht in jeder Standardsituation einsetzbar
sein. Ein besonderer stadtebaulicher Grund ist insbesondere dann anzuerkennen, wenn eine
besondere, qualifizierte planerische Losung bzw. eine stadtebauliche Idee umgesetzt und dabei
stadtgestalterische Gesichtspunkte in einer stadtebaulich herausgehobenen Situation
berucksichtigt werden sollen. Diesen strengen Anforderungen wird auch der vorhabenbezogene
Bebauungsplan gerecht.

Aufgrund der Lage am erhéhten 6stlichen Rand des Bahngrabens zwischen Monumenten- und
Kolonnenbricke liegt das Vorhabengrundstiick sehr exponiert in einer stadtebaulich
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herausgehobenen Situation. Es grenzt westlich an einen innerstadtischen Bereich, der durch
durchgéngige Blockrandbebauung mit Seitenfligeln und Hinterhdusern gekennzeichnet ist, die
zur tiefer gelegenen Bahntrasse hin abrupt abbricht. Der Block wirkt insbesondere durch eine
Vielzahl sichtbarer Brandwande offen und unstrukturiert. Die unvollstéandige Blockrandbebauung
entlang der Eylauer Stral3e einerseits und die besondere Gelandetopographie der Béschung
zum tiefer liegenden Bahngraben bilden eine besondere stadtebauliche Aufgabenstellung, die
gegenuber der Standardsituation einer Stadtreparatur auf einheitlicher Hohenlage eine
atypische Sondersituation bildet. Der im Baukollegium der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung am 28.02.2011 als vorbildlich herausgehobene stadtebauliche Entwurf des
Biros ROBERTNEUN, der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs wurde, wird diesen
besonderen Herausforderungen gerecht. Indem die Senke zwischen Monumenten- und
Dudenstraf3e durch ein Sockelbauwerk ausgeglichen wird, um aufbauend darauf die
gewilnschte Stadtreparatur mit einem weitgehend héhengleichen Anschluss der Traufkanten zu
ermdglichen, muss zwangslaufig ein htheres Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt werden.
Auch sudlich der DudenstralRe und nordlich der Monumentenstral3e ist das Gebiet durch
Blockrandbebauung geprégt. Mit der Neubebauung soll eine nicht definierte stadtebauliche
Kante neu gebildet werden, die angepasst an die umgebende Bebauung den derzeitigen
Zustand des Gebietes wesentlich verbessert. Das Vorhabengrundstuck liegt mit ca. 39 m tber
NHN und damit um bis zu 7 m unterhalb des Niveaus der angrenzenden
StraRenverkehrsflachen Monumentenstral3e, DudenstralRe und den Fldchen der Grundstiicke
Eylauer Strafl3e. Bei Anpassung der Héhenentwicklung an die Bestandsbebauung der
Umgebung ist deshalb eine hohere Geschossflache durch ein zusatzlich entstehendes
Sockelgeschoss sinnvoller Weise geboten. Die Riegelbebauung hat, betrachtet vom Bestand
der Eylauer Stral3e, somit eine angepasste Gebaudehohe und bildet einen hohengleichen
Abschluss des bislang unvollstandigen Blocks.

Mit der sich aus den geplanten Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ergebenden GFZ von hdchstens 2,52 und dem aus der Abwégung des
Bebauungsplanverfahrens resultierenden Ausgleichs, wird die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung gewabhrleistet. Die Bestandsbebauung der Eylauer Stral3e ist stralRenseitig in einer
geschlossenen Bauweise errichtet. Mit einer GFZ von 2,52 bleibt das geplante Vorhaben noch
hinter der durchschnittlichen grundstiicksbezogenen GFZ in dem Bereich Eylauer Strafl3e von
3,11 zurtck.

Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung wurde weiterhin steigender
Wohnraumbedarf (z. B. durch ein weiteres Ansteigen der Wohnflache je Einwohner und dem
Trend zu kleineren Haushalten) im Stadtgebiet ermittelt. Dies gilt vor allem auch fir den
Innenstadtbereich. Die Deckung des Neubaubedarfs an Wohnungen soll vorrangig durch
Bestandsergadnzungen und Nachverdichtungen auf innerstadtische Standorte konzentriert
werden, um die Innenstadt als Wohnort zu sichern und zu qualifizieren. Das Vorhaben
unterstitzt diese Zielsetzung.

Der Wiedernutzbarmachung einer zivilen Konversionsflache, die angestrebte Konzentration der
Bebauung an einem daflir besonders geeigneten Standort und die verkehrlich gunstige Lage
sind weitere Griinde, die die Uberschreitung der allgemeinen Obergrenzen geman

§ 17 Abs. 1 BauNVO stadtebaulich erfordern. Auch im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden gemal § 1a Abs. 1 BauGB ist die intensive Ausnutzung dieses
innerstadtischen, gut erschlossenen und grof3teils versiegelten Grundstiicks geboten.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch das
geplante Nutzungsmalf nicht beeintrachtigt. Grundsatzlich werden, die erforderlichen
Sozialabstande sowie die allgemeinen Anforderungen an Belichtung, Besonnung und Beliiftung
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der Wohnungen und Arbeitsstatten sowohl auf dem Vorhabengrundstiick als auch auf den
Nachbargrundstiicken gewahrleistet, da die bauordnungsrechtlich vorgegebene
Abstandsflachen eingehalten werden. Zusétzlich wurden im Rahmen des Verfahrens eine
gutachterliche Stellungnahme aus klimatologischer Sicht (s. Kap. 11.4.10 Klimaschutz und
Luftreinhaltung) sowie eine Verschattungsstudie (robertneun Architekten, 06/2010, Erganzung
02/11) erstellt.

Die Stellungnahme aus klimatologischer Sicht kommt im Ergebnis zu der Einschétzung, dass
mit Umsetzung der geplanten Mafinahmen negative Wirkungen auf das Kleinklima der
geplanten und der bestehenden Bebauung weitgehend vermieden bzw. kompensiert werden
konnen.

Der relativ grof3e neu entstehende Innenbereich vermeidet eine unzumutbare Verschattung der
Bestandsbebauung, obwohl die bestehenden rickwartigen Gebaude der Eylauer Stral3e durch
die Neubebauung zu bestimmten Zeiten teilweise verschattet werden. Am groéf3ten sind die
Verschattungen v. a. in den Nachmittagsstunden (im Winter ab 13:30 Uhr, im Frihjahr ab 15:00
Uhr und im Sommer ab 17:30 Uhr) an den Giebelseiten der riickwartigen Hofbebauung Eylauer
StralRe. Diese Verschattungen schranken jedoch die Wohnqualitat nicht wesentlich ein und sind
fur eine innerstadtische Lage durchaus blich (s. Kap. II. 4.4 Abstandsflachen gemafR BauO
Bin).

11.4.3.2.2 Ausgleichende Umstande und MalRnahmen

GemaR § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO miissen die Uberschreitungen durch Umstande
ausgeglichen sein oder durch Mal3nhahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt wird,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des
Verkehrs befriedigt werden.

Durch die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung dieser innerstadtischen, zivilen
Konversionsflache als gut erschlossener Wohnstandort wird die Innenentwicklung zentraler
stadtischer Lagen geférdert, eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestéarkt und der
AulRenbereich geschont. Bei diesem Vorhaben der Innenentwicklung werden damit Ziele einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der
Verkehrsentlastung und des Klimaschutzes verfolgt. Weiterhin wird mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Planungsrecht geschaffen, das neben der Entwicklung
eines derzeit untergenutzten innerstadtischen Gebietes, eine teilweise bereits dffentliche
Nutzung (Museumsbahnanlage) starkt und erstmals eine 6ffentliche Durchwegung ermdglicht.
Durch die Realisierung der Griinanlagen am Gleisdreieck und durch die Umsetzung der
Schoneberger Schleife und des Nord-Sud-Griinzuges im Rahmen des Programms Stadtumbau-
West bis 2015/2016 stehen der Bevolkerung umfangreiche Grinanlagen zur Verfligung. Durch
die Festsetzung der dffentlichen Parkanlage mit Spielplatz kann die Gbergeordnete
Griunverbindung aufgenommen und um einen entscheidenden Teil erganzt werden und bietet so
ein hohes Potenzial an Erholungsflache in wohnungsnaher Lage. Diese Grinflache ist Teilstiick
der im FNP geplanten Uberdrtlichen Griinverbindung aus der Innenstadt entlang der
Bahnflachen bis ins Berliner Umland und wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ermdglicht und langfristig gesichert und kommt in Verbindung mit einem offentlichen Geh- und
Radfahrrecht der Allgemeinheit zu Gute.

Neben positiven Effekten fir die Erholungsnutzung tragen sowohl die Grinflachenfestsetzung
als auch die privaten Flachen zum Anpflanzen zur Verbesserung des Landschaftsbildes bei
(Sicherung pragender Gliederungselemente und Entwicklung ortsbildpragender Grunflachen).
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Ebenso wird die Entwicklungsmaglichkeit der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts dauerhaft
erhoht (langfristige Freihaltung von Bebauung mit positiven Auswirkungen auf den Boden- und
Wasserhaushalt, Schaffung klimawirksamer Flachen, langfristige Sicherung ortlicher
Biotopverbindungen).

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch das
geplante Nutzungsmalf nicht beeintrachtigt. Grundsatzlich werden die erforderlichen
Sozialabstande sowie die allgemeinen Anforderungen an Belichtung, Besonnung und Beliiftung
der Wohnungen und Arbeitsstatten sowohl auf dem Vorhabengrundstiick als auch auf den
Nachbargrundstiicken gewahrleistet, da die bauordnungsrechtlich vorgegebene Abstands-
flachen eingehalten werden.

Zusatzlich wurden im Rahmen des Verfahrens eine gutachterliche Stellungnahme aus
klimatologischer Sicht sowie eine Verschattungsstudie erstellt. Die Stellungnahme aus
klimatologischer Sicht kommt zu dem Ergebnis, dass mit Umsetzung der geplanten
Malnahmen (z.B. Dachbegriinungen, Begrinung der nicht unterbauten Freiflachen,
Festsetzung von mindesten 3 Durchluftungsoéffnungen) negative Wirkungen auf das Kleinklima
der geplanten und der bestehenden Bebauung weitgehend vermieden bzw. kompensiert
werden kénnen. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die Konzentration der
Uberbauten Flachen, die verpflichtende Begrinung nicht Giberbaubarer Grundstiicksflachen
sowie die Begrinung von Flachdachern vermieden.

Im Vorhabengebiet sollen zudem MalRnahmen in Form von Pflanzbindungen festgesetzt
werden. Diese betreffen vor allem die privaten Flachen zum Anpflanzen, die direkt an die
Bahntrasse angrenzen.

Die Lage der geplanten Baukorper hat auch positive Auswirkungen auf die benachbarten
Grundstiicke. Bisher ist die Bestandsbebauung der Eylauer Stral3e den Emissionen des
Eisenbahnverkehrs und des Parkverkehrs des Einzelhandels (Discountmarkt) ausgesetzt.
Durch die geplante Neubebauung wird der Block geschlossen und eine ruhige und von
Larmimmissionen entlastete Hofsituation geschaffen. Dabei wird, gemessen an
innerstadtischen Lagen, keine enge Hofsituation entstehen, sondern die nicht tberbaubaren
Flachen bilden zusammen mit den Grundsticksfreiflachen der Nachbargrundstiicke und den
anteilig bepflanzten Flachdachern der angrenzenden Hofbebauung einen begriinten Innenhof.
Zur Gewabhrleistung eines maoglichst groRen Sozialabstands zwischen der bestehenden und der
neuen Bebauung wurde der Neubauriegel auf ca. 20 m an die bestehenden Depothallen
geplant. Der Abstand von der hofseitigen Fassade zu den bestehenden Fassaden der
rickwartigen Bebauung der Eylauer Straf3e betragt somit ca. 15 m an der schmalsten Stelle bis
hin zu ca. 30 m an der tiefsten Stelle.

11.4.3.2.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die Konzentration der Gberbauten
Flachen, die verpflichtende Begriinung nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen sowie die
Begrinung von Flachdéchern vermieden.

Die Kompensation von Baumfallungen erfolgt durch Ersatzpflanzungen auf dem Grundstiick
und in der ndheren Umgebung. Bei der Untersuchung zur Feststellung von sogenannten
langfristig genutzten Lebens- bzw. Niststatten von Héhlen- und Gebaudebritern konnten 15
Niststatten nachgewiesen werden. Fir die Beseitigung dieser Niststatten ist eine Ausnahme
gemal § 45 Abs 7 BNatSchG fiir die Verbote gemal? § 44 BNatSchG bei der zustandigen
Naturschutzbehétrde (bei baumbezogenen Arten die Untere Naturschutzbehdérde; bei
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gebaudebezogenen Arten die Obere Naturschutzbehdérde), zu beantragen. Die Kompensation
dieser Eingriffe erfolgt Uber die Anbringung von Ersatznistkasten.

Die vorgenannten MalRnahmen werden im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gesichert. Somit ergeben sich aus artenschutzrechtlicher Sicht keine
nachteiligen Umweltauswirkungen (s. Kap. 11.5 Durchfiihrungsvertrag).

Die Uberschreitung des NutzungsmaRes fiir allgemeine Bebauungsplane wird ferner durch die
Unterbringung von Stellplatzen unterhalb der Gelandeoberflaiche und im Sockelgeschoss
ausgeglichen.

Weitere Ausfiihrungen s. Kap. II1.5 Auswirkungen auf die Umwelt.

11.4.3.2.4 Bedurfnisse des Verkehrs

Die Bedurfnisse des Verkehrs werden durch die Lage zwischen tberortlichen und 6rtlichen
StralRen sowie die leistungsfahige Verkehrsanbindung durch den OPNYV, insbesondere durch
den in 850 m fuB3laufig erreichbaren Verkehrsknotenpunkt Yorckstral3e mit den S-Bahnlinien
S 1,S 2, S 25 als Nord-Sud-Anbindung und der leistungsstarken Ost-West-Verbindung der U-
Bahnlinie U 7 befriedigt. Uber die Haltestellen Kolonnenbriicke, Monumentenstrale und
Katzbachstral3e sind mehrere (Metro-)Buslinien sowie Nachtbuslinien erreichbar.

Die durch das Vorhaben entstehenden Verkehrsauswirkungen wurden untersucht. Die
Auswirkungen sind so geringfligig, dass von einer Befriedigung der Bedirfnisse auszugehen ist
(s. Kap. 1.3 Auswirkungen auf den Verkehr).

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in Tiefgaragen.

11.4.3.2.5 Sonstige oOffentliche Belange

Sonstige offentliche Belange, die einer Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der
baulichen Nutzung bei einer Anwendbarkeit des 8 17 BauNVO entgegenstehen wirden, sind
nicht ersichtlich.

1.4.3.3 Uberschreitung der festgesetzten Oberkanten

Auf der Grundlage von § 16 Abs. 6 BauNVO kodnnen in allgemeinen, nicht vorhabenbezogenen
Bebauungsplanen nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen von dem festgesetzten Mald
der baulichen Nutzung vorgesehen werden. Analog dazu soll im Vorhabengebiet eine
Uberschreitungsmaoglichkeit mittels textlicher Festsetzung bestimmt werden.

Fur das Vorhabengebiet ist mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 vorgesehen, dass
Uberschreitungen der maximal zulassigen Gebaudehdéhe um maximal 3,0 m fiir technisch
erforderliche Einrichtungen (z. B. Schornsteine, Klimaeinrichtungen, technische Aufbauten fir
Aufziige, Ausstiege) zuldssig sind. Diese Bauteile sind in der Regel fur die Funktionsfahigkeit
der Geb&ude und aus dem Gesichtspunkt des vorbeugenden Brandschutzes erforderlich und
beeinflussen den Charakter des Hauptbaukorpers nicht. Zur Sicherstellung und Vermeidung,
dass diese Dachaufbauten von der Stral3e oder der Offentlichen Durchwegung aus
wahrgenommen werden kdnnen, ist in der textlichen Festsetzung Nr. 5 als Voraussetzung fur
die Zulassigkeit definiert, dass die technischen Einrichtungen mindestens 2,0 m hinter die
AulRenwand des darunter liegenden Geschosses zuriicktreten missen. Dies soll nicht fur die
hofseitig angeordneten Fluchttreppenhauser des zulassigen Geb&uderiegels zwischen der
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Monumenten- und Dudenstral3e gelten, da der vorbeugende Brandschutz Vorrang vor
gestalterischen Maflinahmen hat.

11.4.4 Abstandsflachen gemaf BauO BIn

Der Bebauungsplan legt Baugrenzen und Gebaudehdhen fest und definiert damit abschliel3end
die Gebaudeabstande unter Berilicksichtigung der Gebaudehdhe. Das landesrechtliche
Abstandsflachenrecht ist deshalb durch die planungsrechtlichen Festsetzungen verdrangt (vgl.
§ 6 Abs. 8 BauO BIn).

Die Bestandsgeb&aude der Eylauer Straf3e grenzen Uberwiegend mit den Brandgiebeln ihrer
Seitenfligel unmittelbar an das Plangebiet. Insoweit entstehen hier nach
bauordnungsrechtlichen Vorschriften (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 3 BauO BIn) auch ohne
planungsrechtliche Festsetzungen keine Abstandsflachen. Gleichwohl sind die nach dem
Berechnungsmodell des § 6 Abs. 5 BauO Bln einzuhaltenden Abstande aller Gebaudeteile fur
den Bestand und das Vorhaben ermittelt worden, da die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsmale die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse indiziert.

Der stadtebaulich-architektonische Entwurf innerhalb des Plangebietes wurde seit Durchfiihrung
des Beteiligungsverfahrens gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Art modifiziert, dass Uberlagerungen
der analog 8 6 Abs. 5 BauO BIn ermittelten Abstandsmalf3e zwischen den Hauptgebauden
vermieden werden.

Allein im Bereich der Brandgiebel und der geplanten Sockelbebauung im Innenhofbereich
kommt es zu Uberlagerungen.

Die Abstandsflachen des neu geplanten Geb&uderiegels, des nicht grenzstandigen
Brandgiebels der Eylauer StraRe 12 und die Abstandsflachen der hervortretenden Bauteile
uberlagern sich mit der Sockelbebauung.

Auf dem Flurstiick 72 tberlagern sich die Abstandsflachen der Aul3entreppe mit den
Abstandsflachen der Remisen. Die Uberlagerung der Abstandsflachen von bis zu 2,9 m ist
vertretbar, da die Belichtung und Bellftung der Remise einerseits Uber die beidseitige Fassade
und andererseits Uber die Besonnung des Innenhofes gewabhrleistet ist.

Diese vorgenannten Uberlagerungen liegen allein auf dem Vorhabengebiet.

11.4.5 Verschattung

Durch das geplante Vorhaben werden die rickwartigen Gebaude der Eylauer StraRe zu
bestimmten Zeiten verschattet. Anhand einer Verschattungsstudie (robertneun Architekten,
2.6.2010, Erganzung 21.2.2011) wurden die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die
Besonnung der angrenzenden Wohnquartiere an drei Stichtagen (21. Méarz, 21. Juni und 21.
Dezember) untersucht. Hierfr wurde ein Héhenmodell des Gelandes sowie der Gebaude
erstellt und in einer Computersimulation im Intervall von 30 Minuten die bestehende und die
durch die geplanten Gebaude hervorgerufene Verschattung simuliert.

Im Winter werden die Fassaden der angrenzenden Bebauung teilweise ab 12:30 Uhr von dem
Vorhaben beeinflusst. Eine Beeintrachtigung von einzelnen Wohnungen und Arbeitsstéatten
durch das Vorhaben ergibt sich jedoch erst ab 13:30 Uhr, da zuvor nur Brandgiebel negativ
beeinflusst werden. Laut Verschattungsstudie werden ab 14:00 Uhr ca. 12 Wohnungen und
Gewerbeeinheiten, ab 15:00 Uhr ca. 65 Wohnungen und Gewerbeeinheiten nicht mehr besonnt.
Dies betrifft vor allem die nach Siden ausgerichteten Fassaden des gewerblich genutzten
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Hinterhauses der Dudenstral3e 78, sowie teilweise die nach Siiden ausgerichteten Fassaden
der Seitenfligel und Hinterhauser der Eylauer Stral3e 4, 7, 10 und 12 sowie der
Monumentenstral3e 16.

Im Frihjahr wird ab 13:30 Uhr die nach Siden ausgerichtete Fassade der Gewerbeeinheit des
Hinterhauses der Dudenstraf3e 78 in der Besonnung eingeschrankt. Die Besonnung der
Wohneinheiten der angrenzenden Bebauung wird ab 15:00 Uhr negativ von dem Vorhaben
beeinflusst. Hiervon ist ca. eine Wohneinheit im Erdgeschoss des Seitenfliigels im zweiten
Hinterhof in der Eylauer Stral3e 4 betroffen und ca. zwei Wohneinheiten im Erdgeschoss des
Seitenfligels im zweiten Hinterhof der Eylauer Strae 7 und 10. Um 16:30 Uhr sind bereits ca.
65 Wohneinheiten der unteren drei Stockwerke der angrenzenden Bebauung in der Besonnung
eingeschrankt. Dies betrifft die Gewerbeeinheiten der Seitenfliigel und die nach Siden
ausgerichtete Fassade der Dudenstral3e 78, die nach Westen ausgerichteten Fassaden und die
an das Vorhabengrundstiick angrenzende Seitenfliigel der Eylauer StralRe 12, 11, 10, 9, 7 und
4, sowie der Monumentenstralle 16.

Im Sommer wird die Besonnung der Wohneinheiten der angrenzenden Bebauung ab 16:30 Uhr
negativ von dem Vorhaben beeinflusst. Hiervon sind teilweise die untersten Stockwerke der an
das Vorhabengrundstiick grenzenden Seitenfliigel der Eylauer Straf3e 12 und 10 betroffen. Ab
17:30 Uhr sind auch teilweise die untersten Stockwerke der nach Westen ausgerichteten
Fassaden der Eylauer Straf3e 12, 11 und 10 von einer direkten Verschattung betroffen. Aufgrund
des Sonnenstandes steigt die Anzahl der von der Verschattung betroffenen Wohneinheiten mit
zunehmender Uhrzeit. Um 19:00 Uhr sind die nach Westen ausgerichteten Fassaden der
Grundstiicke Dudenstral3e 78, der Eylauer Stral3e 12, 11, 10 und 9 zur Hélfte und die der
Grundstiicke Eylauer Stral3e 3, 4, 5 und 6 sowie der Monumentenstral3e 16 in den unteren zwei
Stockwerken verschattet. Bis zum Sonnenuntergang um 20:26 werden die nach Westen
ausgerichteten Fassaden der riickwartigen Grundstiicke der Eylauer Stral3e 12, 11, 10 und 9
fast vollstéandig und die der Grundstiicke Eylauer Strafl3e 3, 4, 5 und 6 sowie der
Monumentenstral3e 16 zur Halfte verschattet.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die negativen Einfliisse auf die Besonnung
vor allem in den Nachmittagsstunden (im Winter ab 13:30 Uhr, im Frihjahr ab 15:00 Uhr und im
Sommer ab 17:30 Uhr) auftreten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst auch Dachaufbauten in einer Héhe von 3 m zu.
Dabei missen die Anlagen mindestens 2 m hinter der AuRenwand des darunter liegenden
Geschosses zurlicktreten. Diese Dachaufbauten erzeugen zusatzliche Schattenwirfe, die durch
die dargestellten Einschrankungen jedoch erheblich gemindert sind. Auswirkungen sind nur im
Winter bei besonders tiefem Sonnenstand zu erwarten und beschranken sich auf die
Nachmittagsstunden.

Grundsatzlich ist davon ausgehen, dass die Helligkeit in allen Wohnungen und auf den
Freiflachen der Nachbargrundstiicke ausreichend ist, wenn die Abstandsflachenregelungen der
Bauordnung eingehalten werden (vgl. auch Hessischer Verwaltungsgerichtshof 4. Senat, vom
20.11.2006). Gleichlautend auch das OVG NRW, Urteil vom 14.1.1994- 7 A 2002/92: Es ist
gesetzlich verankert, dass das Heranrticken eines Bauwerks und die damit verbundene
Beeintrachtigungen des Nachbarn erst dann rechtlich mit der Folge des Entstehens eines
nachbarlichen Abwehranspruchs relevant wird, wenn die gesetzlichen festgelegten
Abstandsflachen unterschritten werden.

Die nach der Bauordnung fir Berlin erforderlichen Abstandsflachen zu den benachbarten
Gebéauden werden durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie
weitere Regelungen im Durchfiihrungsvertrag eingehalten.
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Fur die Helligkeit bzw. die Besonnung von Wohnungen gibt es keine verbindlichen
Schwellenwerte. Eine Orientierung kann die DIN 5034 sein, die davon ausgeht, dass eine
Stunde Sonne am 17. Januar in einem Wohnraum jeder Wohnung ausreichend ist. Dieser
Orientierungswert wird, wie oben dargestellt erst bei Unterschreitung der Abstandsflachen
relevant. Um dennoch etwaige unzumutbare Belastungen durch Schattenwurf zu erfassen,
erfolgte die Erarbeitung der Verschattungsstudie mit den oben dargestellten Ergebnissen. Des
Weiteren ist die grenzstandige mit Fenstern ausgestattete Brandwand des Seitenfliigels der
Eylauer Straf3e 7 in der Besonnung durch das Vorhaben ebenfalls eingeschrénkt. Diese wurde
bei der Erstellung der Verschattungsstudie Gibersehen, ist jedoch im Rahmen der Abwagung
bertcksichtigt worden. Im Bezug zu der DIN 5034 sind die unteren zwei Stockwerke der nach
Siden ausgerichteten Fassaden des zweiten Hinterhauses der Monumentenstral3e 16, der
nach Suden ausgerichteten Fassaden des zweiten Hinterhauses der Eylauer Straf3e 4, 11 und
12 weniger als eine Stunde besonnt. Jedoch Allerdings wurde hier das Ergebnis fiir den 21.
Dezember ermittelt, der im Vergleich zum 17. Januar eine unglnstigere Situation abbildet.
Daruber hinaus ist festzustellen, dass sich trotz der zusatzlichen Verschattung die Belichtung
durch den grol3en Abstand zwischen der Bestandsbebauung und der Neubebauung ginstiger
darstellt als bei vielen Gebauden und Wohnungen in der Umgebung. Vor diesem Hintergrund
wird die durch die zusatzliche Verschattung hervorgerufene Beeintrachtigung der genannten
Gebéude als stadtebaulich vertraglich eingestuft. Hierzu wird auch auf die obigen Ausfihrungen
zur Einhaltung der Abstandsflachen verwiesen (Kap. 11.4.4).

11.4.6 Geh-, Fahr, und Leitungsrecht

Zur offentlich-rechtlichen Sicherung der Zuwegung wird die Flache "a" im Vorhabengebiet
~Wohnen, Kindertagesstatte, wohnvertragliches Gewerbe* mit einem Geh- und Radfahrrecht
zugunsten der Offentlichkeit, einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Nutzer und
Besucher des Flurstiicks 28 der Flur 63, Gemarkung Schoneberg, der angrenzenden Bahn-
flachen sowie der zustandigen Unternehmenstrager belastet (textliche Festsetzung Nr. 10). Die
Festsetzung ermdglicht zum einen die interne ErschlieBung im Vorhabengebiet und 6ffentliche
ErschlieBung der Depothallen (Museumsnutzung). Zum anderen wird eine Anbindung an das
Uberértliche Grunverbindungsnetz (Nord-Sud-Grinzug) und Verknipfung mit den Wohn- und
Kleingartengebieten studlich der Dudenstrafl3e geschaffen. Der Nord-Sud-Grinzug vom 'Park am
Gleisdreieck' in Richtung Suden zum 'Natur-Park Stdgelande' soll bis zur Monumentenstral3e
(Ausgang MonumentenstraRe/Ecke Kreuzbergstral3e) auf der 6stlichen Seite der Bahntrassen
gefuhrt werden. Weiterfihrend wird die Wegeverbindung Uber die 6ffentliche
StralRenverkehrsflache Monumentenbriicke auf die westliche Seite der Bahntrasse verschwenkt
werden. Dieses Teilstlick liegt aul3erhalb des Geltungsbereiches und ist somit nicht Gegenstand
des Bebauungsplanverfahrens. Die 6ffentliche Durchwegung vom 'Park am Gleisdreieck' in
Richtung Suden wird unter der Monumentenbricke auf das Plangebiet gefiihrt und Gber ein
Rampenbauwerk an die Monumentenstral3e angebunden . Zuséatzlich fihrt eine als Geh- und
Radfahrrecht festzusetzende Flache (Flache a) Gber das Plangebiet in Richtung Siden zur
DudenstralRe. Die Uberbriickung des Hohenunterschiedes zwischen dem Gelande des
Vorhabens und der Dudenstral3e soll mittels einer Treppenanlage, zwischen dem
Vorhabengebiet und der Monumentenstral3e mittels einer Rampenanlage erfolgen.

11.4.7 Dachbegrinung

Auf der Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB wird mit der textlichen
Festsetzung Nr. 4 bestimmt, dass mindestens 45 % der Flachd&cher mit einer Neigung von
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weniger als 15 °zu begriinen sind. Die Festsetzung dient der Schaffung kleinklimatisch
wirksamer Vegetationsflachen und ermdéglicht somit eine zuséatzliche Reduzierung der klimatisch
negativen Auswirkungen durch Versiegelung (Aufwarmeffekt) sowie eine weitere Verbesserung
von Potenzialflachen fur den Biotopverbund. Damit entspricht diese Festsetzung der im LaPro
geforderten Erh6hung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof-
und Wandbegriinung) und der Biotopentwicklung.

Die GroRRenordnung von 45 % resultiert aus dem vorliegenden architektonischen Entwurf, der
auf den Flachdachern neben Dachterrassen auch die Herstellung notwendiger Fluchtwege und
Treppenausstiege vorsieht. Besondere stadtebauliche Griinde liegen fiir die Festsetzung einer
zwingenden Begriinung der gesamten Flachdacher nicht vor. Zur Nutzung erneuerbarer
Energien im Plangebiet kann auch die teilweise Nutzung der Dachflachen sinnvoll sein. Auch
diese auf den Schutz des Klimas ausgerichtete Dachnutzung wird im Plangebiet nicht
ausgeschlossen bzw. ihre Umsetzung durch eine zwingende Festsetzung zur Begrinung nicht
verhindert.

11.4.8 Weitere Festsetzungen

11.4.8.1 Ausschluss von Nebenanlagen im Bereich der nicht tberbaubaren
Grundstucksflachen

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch unmittelbar im Innenhofbereich angeordnete
Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, weitestgehend zu
vermeiden, sind diese im Bereich der hofseitigen, nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen des
zulassigen Gebauderiegels zwischen Monumenten- und Dudenstrall3e gemalf der textlichen
Festsetzung Nr. 6 unzulassig .

Die Nutzung der Grundstiicke wird dadurch nicht wesentlich beeintrachtigt, da die
unterirdischen Stellplatzanlagen vollstandig innerhalb der festgesetzten Baugrenzen umgesetzt
werden und weitere Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen nicht
zu erwarten sind.

11.4.8.2 Pflanzbindungen/Wegebefestigung

Alle textlichen Grinfestsetzungen dienen der Verbesserung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes, des Biotop- und Artenschutzes sowie des Landschaftsbildes.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 8 werden im Vorhabengebiet auf der Grundlage von

8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB im stidwestlichen Bereich des Plangebiets zwei Flachen
zum Anpflanzen festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglicht die Schaffung von grof3en, dauerhaft
gesicherten Grinflachen entlang der Bahntrasse und dient teilweise dem Ausgleich der im
Vorhabengebiet entstehenden Uberschreitung der GFZ analog § 17 Abs. 2 BauNVO. In
Verbindung mit der 6ffentlichen Grinflache im nordwestlichen Bereich kann somit vor allem
langfristig der Biotopverbund entlang der Bahntrasse verbessert und somit die Zielstellung des
LaPro zur Schaffung eines Gibergeordneten Biotopverbundsystems unterstitzt werden.

Neben dieser Uberdrtlichen Bedeutung sichert die beabsichtigte Festsetzung eine Uber die
bauordnungsrechtliche MalRgabe zur Begriinung nicht Uberbaubarer Grundstticksflachen des

§ 8 BauO BIn hinausgehende Regelung die Anlage von Vegetationsflachen im Plangebiet mit
positiven Effekten fir den Naturhaushalt. Insbesondere die kleinklimatische Wirksamkeit dieser
Vegetationsflachen tragt zur Reduzierung der klimatisch negativen Auswirkungen durch
Versiegelung (Aufwarmeffekt) bei und wird als solche zum Ausgleich der, orientiert an § 17

44



Begriindung Vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-1 VE "Am Lokdepot"

BauNVO, Uberschrittenen GFZ im Vorhabengebiet angerechnet. Sie dient zudem der
Umsetzung der im Landschaftsprogramm formulierten Gbergeordneten Entwicklungsziele (vgl.
Kap. | 2.3.3 Landschaftsprogramm).

Im alten Bebauungsplan-Entwurf 7-1, der - vor Anderung der Eigentumsverhaltnisse - im
Geltungsbereich die Festsetzung eines Gewerbegebietes und ein kleines Mischgebiet vorsah
(Stand frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB) waren insgesamt 1.925 m?
private Grunflachen entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze ausgewiesen. Auf Grundlage
dieser damaligen Flachenausweisungen wurde im Rahmen der Baugenehmigung des
Discountmarktes an der Dudenstraf3e im Jahr 2006 eine 1.800 m? grof3e Ausgleichsflache
gartnerisch angelegt. Diese bereits hergestellte Ausgleichsflache soll aufgrund der nunmehr
verénderten Planungsziele verlagert und innerhalb der neu ausgewiesenen ca. 1.900 mz
grol3en Flachen zum Anpflanzen wieder angelegt werden. Zugunsten der mit den
beabsichtigten Festsetzungen ermdglichten stadtraumlichen Aufwertung und Offnung des
innerstadtischen Plangebiets und der Schaffung einer qualitatvollen Stadtkante zum offenen
Stadtraum der Bahntrasse soll diese Verlagerung und Neuanlage der bereits angelegten
Vegetationsflache hingenommen werden. Die 2006 angelegte Griinfliche weist zudem aufgrund
der geringen Ausstattungsqualitéat keinen besonderen Wert als Biotop auf.

Weiterhin wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 9 die luft- und wasserdurchlassige Befestigung
von FuBwegeflachen im Vorhabengebiet bestimmt und somit zusatzlich die Voraussetzung zur
Reduzierung der Versiegelung von Bodenflachen im Plangebiet geschaffen. Ausgenommen
sind hier die notwendigen Rettungs- und Fluchtwege. Durch den wasser- und luftdurchl&assigen
Aufbau kann, wenn auch entsprechend der beabsichtigten Nutzung nur eingeschrankt, die
Funktionsfahigkeit des Bodens hinsichtlich Versickerung, Riickhaltung von Regenwasser (damit
Entlastung der Kanalisation) sowie als Lebensraum fir Bodenorganismen erhalten bleiben.
Aufgrund der positiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt wird die Festsetzung ebenso zum
Ausgleich der gemessen an § 17 BauNVO erhéhten GFZ im Vorhabengebiet angerechnet.

[1.4.9.1 Immissionsschutz

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um einen stark vorbelasteten Standort. Bei der
Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes wurde die Kompensation von larmbelasteten
Bereichen berlcksichtigt und die Larmproblematik reflektiert:

Die geplante Bebauung wurde aufgrund der Larmbelastung der Bahntrasse am 6stlichen
Bereich des Vorhabengrundstiicks geplant. Um die angrenzenden Bestandsgebaude nicht
weiter zu belasten und zur Schaffung ruhiger AuRenwohnbereiche wurde die interne
ErschlieBung westlich des zu errichtenden Geb&auderiegels geplant. Die Entwicklung eines
durchgéngigen Gebauderiegels bietet aufgrund seiner Hohenentwicklung und Lage einen
Schutz vor verkehrsbedingten Larm fiur die Bestandsbebauung der Eylauer Stral3e. Aufgrund
der geplanten Bebauung kdénnen so ca. 110 Wohnungen der angrenzenden Bebauung wirksam
vor Larm der Bahntrasse und der Dudenstral3e geschitzt werden. Des Weiteren werden auf der
larmabgewandten Seite sowohl neue geschutzte AuRenwohnbereiche geschaffen, als auch die
AulRenbereiche der bestehenden Bebauung qualifiziert.

Zur Sicherung der larmabgewandten Freiflachen wird geman textlicher Festsetzung Nr. 2 die
Nutzungsart auf das Wohnen nicht stérendes Gewerbe begrenzt.

Die Abwicklung des motorisierten Individualverkehrs aus dem Plangebiet erfolgt zum Grof3teil
nicht Gber die geplante innere ErschlieBungsstrale. Dem Vorhaben zugehérende Stellplatze
sind vor allem in Tiefgaragen unterhalb der Kopfgebaude angeordnet und werden tber
Zufahrten in der Monumenten- und Dudenstralie erreicht. In der Tiefgarage an der
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Monumentenstraf3e sind 32 und an der Dudenstraf3e 125 Stellplatze vorgesehen. Weitere 20
Stellplatze sind innerhalb der inneren ErschlieRungsstrale und in den Sockelgeschossebenen
des zentralen Gebauderiegels vorgesehen. Parksuch-, Durchgangs- und ErschlieBungsverkehr
kann somit vermieden werden.

Um eine vertragliche Integration des geplanten Vorhabens in den stadtebaulichen Kontext der
Umgebung — insbesondere mit Blick auf die vorhandenen angrenzenden Wohngebaude der
Eylauer Strafl3e — zu gewéhrleisten, sind die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schallimmissionen im Bereich der schutzwirdigen Nutzungen untersucht worden. Ziel der
Untersuchung ist es, die vorhandenen und zu erwartenden Immissionen zu ermitteln, sie mit
den fur die Bauleitplanung maf3geblichen Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) zu vergleichen und ggf. erforderliche aktiven bzw. passiven Malinahmen zum
Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bestimmen.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Immissionssituation im Plangebiet und der
schalltechnischen Auswirkungen der Planung auf die angrenzenden Bereiche wurde ein
schalltechnisches Gutachten beauftragt (Schalltechnisches Gutachten, AiR Ingenieurbiiro
GmbH, 01/2013, erganzt und berichtigt am 30.4.2013).

Die schalltechnische Belastung des betrachteten Gebietes wird hauptsachlich durch den
Stral3en- und Schienenverkehr hervorgerufen. Weiterhin befinden sich ein Verbrauchermarkt
und der Fuhrpark eines Recyclingunternehmens im Einflussbereich. Die westlich des
Plangebietes befindlichen Sportanlagen stellen aus schalltechnischer Sicht keine relevante
Belastung fir das Plangebiet dar und werden daher nicht beriicksichtigt.

Grundlage fir die Immissionsberechnungen bilden die Daten des Verkehrsgutachtens zur
VerkehrserschlieRung sowie die Daten, die sich aus der Darstellung des konkreten Vorhabens
("Wohnen, Kindertagesstatte, wohnvertragliches Gewerbe") ergeben.

Gewerbeldrm

Larmimmissionen, die von genehmigungsbedurftigen und nicht genehmigungsbedurftigen
Anlagen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) verursacht werden, sind
nach TA Larm (Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutz-
gesetz, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) zu ermitteln und zu beurteilen. Dies gilt
auch, wenn die Beurteilung im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens erfolgt. Die flr die
stadtebauliche Planung heranzuziehende DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) verweist
hier auf die TA Larm.

In diesem Sinne sind aufl3erhalb des Plangebietes folgende Anlagen entsprechend TA Larm zu
betrachten und zu beurteilen:
- Lidl-Verbrauchermarkt stidlich an das Plangebiet angrenzend,

- Fuhrpark der Berlin Recycling GmbH, Monumentenstral3e 14,10829 Berlin, westlich
jenseits der Bahn.

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Anlagen entsprechend TA Larm zu betrachten und zu
beurteilen:

- Parkplatze der Gewerbeeinheiten im Bereich der Erschliel3ungsflache,

- Zufahrt zu Parkplatzen der Gewerbeeinheiten auf der ErschlieBungsflache,

- Geplante Kindertagesstatte im Bestandsgebaude westlich des Lidl Verbrauchermarktes
oder im Sockelgeschoss der Riegelbebauung zwischen Monumenten- und Dudenstral3e.
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Da das geplante Vorhaben als analog zu einem Mischgebiet gem. BauNVO zu betrachten ist,
wird im vorliegenden Gutachten die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir ein Mischgebiet
(MI) geman TA Larm Gberprift. In der Tageszeit von 6 Uhr bis 22 Uhr ist somit ein
Immissionsrichtwert von IRW = 60 dB(A) und in der Nachtzeit in der lautesten Stunde ein
Immissionsrichtwert von IRW = 45 dB(A) einzuhalten.

Die Berechnungsergebnisse des Gutachtens zeigen, dass die Vorbelastung durch
Gewerbelarmquellen au3erhalb des Plangebietes tagsiber an keinem der geplanten Gebaude
die Immissionsrichtwerte eines Mischgebietes Uberschreitet. Da die zu betrachtenden
Gewerbeeinheiten in der Nachtzeit nicht in Betrieb sind, besteht nachts im Plangebiet keine
relevante Gewerbeldrmbelastung. Die durch die Planung entstehende Gewerbeldrmbelastung
liegt weit unter der berechneten Vorbelastung und halt tagstiber die Immissionsrichtwerte fir ein
allgemeines Wohngebiet von IRW = 55 dB(A) gem&R TA Larm sicher ein. Nachts besteht im
Plangebiet keine Gewerbelarmbelastung.

Verkehrslarm

Gemal3 DIN 18005-1 sind die Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich von Straf3en nach RLS
90 (Richtlinie fur den Larmschutz an Stral3en) und im Einwirkungsbereich von Schienenwegen
nach der Richtlinie Schall 03 zu berechnen.

Sowohl bei der Planung von Stral3en und Schienenwegen als auch bei der Planung von
schutzbedurftigen Nutzungen in den Einwirkungsbereichen der Straf3en und Schienenwege ist
die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005-1 anzustreben.

Im Hinblick auf den geplanten Charakter des Untersuchungsgebietes mit einer Mischnutzung
aus Wohnen, Kindertagesstatte und wohnvertraglichem Gewerbe werden in dieser
Untersuchung der Orientierungswert der DIN 18005-1 von 60 dB(A) in der Tageszeit von 6 Uhr
bis 22 Uhr und der Orientierungswert von 45 dB (A) in der Nachtzeit von 22 Uhr bis 6 Uhr fur
Verkehrsimmissionen zur Beurteilung herangezogen.

Zudem werden die verkehrstechnischen Auswirkungen der Planung auf die Gebaude entlang
der Eylauer Strafl3e untersucht. Hier gelten fir Verkehrsimmissionen die Orientierungswerte der
DIN 18005-1 fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) in der Tageszeit von 6 Uhr bis
22 Uhr und von 45 dB (A) in der Nachtzeit von 22 Uhr bis 6 Uhr.

Das in dieser Untersuchung betrachtete Plangebiet wird vom StralRenverkehrslarm nachfolgend
aufgefuhrter Straf3en relevant beeinflusst bzw. hat einen Einfluss auf den Verkehr in den
genannten Stral3en:

- Monumentenstral3e von Katzbachstral3e bis Bautzener Stral3e,

- Dudenstral3e von KatzbachstralRe bis Naumannstralie,

- Kreuzbergstralie,

- Eylauer Stral3e.

Die oben aufgeflhrten Stral3en werden in dieser Untersuchung betrachtet.

Ferner haben die nachfolgend aufgefiihrten Bahn- und S-Bahn Strecken einen Einfluss auf den
Immissionspegel im Plangebiet:

- S-Bahn Strecke 6035 Abschnitt Bhf.f Sidkreuz Nordseite,

- DB-Bahnstrecke 6134 Abschnitt nérdlich Bhf. Stidkreuz,

- DB-Bahnstrecke 6171 Abschnitt nérdlich Bhf. Stidkreuz.
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Die Berechnungsergebnisse des Gutachtens zeigen, dass die aus der Summe der
Verkehrsimmissionen der Straf3en und Bahnlinien berechneten Beurteilungspegel die
vorgegebenen Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung gemaf DIN 18005-1,
Beiblattl fur Verkehrslarm von 60 dB(A) in der Tageszeit um bis zu 9 dB(A) und von 50 dB(A) in
der Nachtzeit um bis zu 13 dB(A), sowohl innerhalb als auch auf3erhalb des Plangebietes
Uberschreiten. Hierbei haben die Immissionen durch StraRenverkehrsgerdusche an den
meisten Immissionsaufpunkten einen Pegel bestimmenden Einfluss auf den Gesamtpegel.

Die auf Basis der Angaben aus dem ,Verkehrsplanerischen Fachbeitrag” (s. Kap. I11.3
Auswirkungen auf den Verkehr) berechnete zu erwartende Zusatzgerduschbelastung durch den
durch die Planung entstehenden zusatzlichen Verkehr auf offentlichen StrafRen tréagt nicht
relevant zur Erhdhung der bestehenden Vorbelastung durch Verkehrslarm bei. Die berechnete
Differenz zwischen der derzeit bestehenden Verkehrslarmbelastung und der nach Umsetzung
der Planung zu erwartenden, liegt im Bereich der MonumentenstrafRe und Dudenstrale bei 0,1
dB(A) und im Bereich der Eylauer StralRe bei 0,2 - 0,3 dB(A). Diese Erhéhungen der
Immissionspegel zwischen 0,1 und 0,3 dB(A) sind als nicht relevant einzustufen und subjektiv
nicht wahrnehmbar. Eine Uberschreitung der Gesundheitsgefahrdungsgrenze (70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts) ist nicht zu erwarten.

Der mogliche Betrieb einer zusétzlichen Tiefgarage mit 20 Stellplatzen und Zuwegung Uber die
ErschlielBungsflache hat keinen relevanten Einfluss auf die Immissionssituation an den
geplanten Gebauden.

Beurteilung aktiver SchallschutzmalRnahmen

Auf der Basis der Berechnungsergebnisse ist eine eindeutige Uberschreitung der
Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung als auch im Bereich der vorhandenen
Wohnbebauung aufgrund der Verkehrsimmissionen durch den bestehenden Strafen- und
Schienenverkehr festzustellen.

Die Hauptemissionsquellen im Untersuchungsgebiet stellen der StraRenverkehrslarm auf der
Duden- und MonumentenstralRe sowie der Schienenverkehrslarm der Bahnstrecken dar.

Fur den Bereich der Bahnlinien besteht theoretisch die Mdglichkeit, die Emissionsgerausche
Uber aktive LarmschutzmalRnahmen zu verringern. Durch Schienenabsorber, die direkt an den
Schienen angebracht werden und durch die Installation von Larmschutzwanden im Nahbereich
der Schiene lassen sich die Larmemissionen von Bahnstrecken reduzieren. Aufgrund der Héhe
der geplanten Gebaude und deren Entfernung zu den Bahnlinien ist eine effektive Abschirmung
der Bahngerausche durch Larmschutzwande im Bereich des Plangebietes nicht realisierbar. Die
entsprechenden Wande missten eine Hohe aufweisen, die weder technisch noch stadtebaulich
gewilnscht oder realisierbar ist. Die Anbringung von Schienenabsorbern ist eine MalRnahme, die
nur direkt an den Schienen der Bahnlinien mdglich ist und daher nicht im Plangebiet realisiert
werden kann.

Die Verminderung des StralRenverkehrslarms erscheint im Plangebiet ebenfalls schwierig. Eine
mdgliche Sanierung der Oberflachen der StraRen mit so genanntem "Fllsterasphalt” ist sehr
kostenaufwendig und wirde im Bereich der Briickenwerke voraussichtlich nicht umsetzbar sein.
Ferner setzt ein relevanter Nutzen des Asphaltbelages erst oberhalb von 55 km/h ein. Diese
Geschwindigkeit wird auf der Dudenstraf3e im Untersuchungsgebiet allein wegen der Ampeln
nicht erreicht und ist auch nicht zulassig. Eine Abschirmung der Verkehrsemissionen gegeniber
den Gebauden ist wegen der Nahe der Gebaude zur Stral3e und wegen deren Hbéhe nicht
realisierbar.
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Beurteilung passiver SchallschutzmalRnahmen

Fur die geplanten Neubauten ist die Uberschreitung der geltenden Orientierungswerte durch
Herstellung einer ausreichenden Schalldammung der Au3enbauteile der betroffenen Gebaude
nutzungsabhangig auszugleichen (passiver Schallschutz). Die Anforderungen an die
Schallddmmung der Auf3enbauteile werden auf Basis der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
durch Festlegung von Larmpegelbereichen formuliert. Die La&rmpegelbereiche sind im
Projektplan Larmpegelbereiche, der Anlage zum Durchfiihrungsvertrag ist, dargestellt. Die
Umsetzung der Malinahme wird durch eine entsprechende Vereinbarung im
Durchfuihrungsvertrag gesichert (s. Kap. 11.5 Durchfiihrungsvertrag, Vorhabenplan).

Die durch zeichnerische und textliche Festsetzung (TF 3) zuladssigen Balkone und Loggien sind
sowohl auf der larmzugewandten Seite als auch auf der larmabgewandten Seite des
Gebéauderiegels zulassig. Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation mit einem
Weitblick tiber den Bahngraben sollen diese Au3enraume trotz der herrschenden Larmsituation
auf der westlichen Gebaudeseite zuldssig sein. Balkone, Loggien und die Hofinnenbereiche auf
der ruhigen Geb&udeseite schaffen einen entsprechenden Ausgleich.

Der Standort der Kindertagesstatte (Kita) in dem Bestandsgeb&ude westlich des Lidl-
Verbrauchermarktes befindet sich im Einflussbereich der Verkehrsgerédusche. Der
Immissionspegel wird am Bestandsgeb&ude maf3geblich durch die Verkehrsgerausche auf den
Bahnlinien bestimmt. GemanR DIN 4109 werden die schutzbedurftigen Aufenthaltsraume einer
Kita wie Aufenthaltsr&ume in Wohnungen behandelt, sodass fir die Aul3enfassade des
Kitageb&udes ein resultierendes Bauschalldamm-Mal von R. s = 40 [dB] zu fordern ist. Diese
Schallschutzanforderungen sind bautechnisch mit vertretbarem Aufwand zu erfiillen, sodass
aus schalltechnischer Sicht ein ausreichender Schallschutz fiir die schutzbedurftigen
AufenthaltsrAume der Kindertagesstétte zu realisieren ist. Die Umsetzung der MalRnahme wird
durch eine entsprechende Vereinbarung im Durchfiihrungsvertrag gesichert (s. Kap. 11.5
Durchfuhrungsvertrag, Vorhabenplan).

Gemal Durchfiihrungsvertrag ist eine Larmschutzwand oder eine vergleichbare
Larmschutzeinrichtung fur die Freiraumnutzung der Kindertagesstatte im siidwestlichen Bereich
an der Bahnanlage (Westgrenze des Flurstiicks 26 der Flur 63) in Abstimmung mit der
Kindertagesstattenaufsicht der Senatsverwaltung und dem Schallschutzgutachter zu errichten.
Die Anforderungen an die Larmschutzeinrichtung werden durch ein gesondert zu erstellendes
Gutachten ermittelt.

Fazit

Fur die Neubebauung werden passive sowie fir die geplante Kindertagesstatte passive und
aktive Schallschutzmaf3inahmen erforderlich. Entsprechende Regelungen fir die
Kindertagesstatte und die Neubebauung werden im Durchflihrungsvertrag festgelegt.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 regelt, dass zum Schutz vor Larm von den Stra3en und der
Bahnanlage entlang der AuRRenfassaden des geplanten Gebauderiegels ein Aufenthaltsraum
von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen mindestens zwei
Aufenthaltsraume mit den Fenstern zur larmabgewandten Seite ausgerichtet werden mussen.
Ist dies nicht mdéglich, ist mindestens ein Aufenthaltsraum mit schalldammenden
Zuluftéffnungen auszustatten. Dartber hinaus wird in der textlichen Festsetzung Nr. 7 geregelt,
dass schutzbedurftige Aufenthaltsraume der Kindertagesstatte mit schallgedammten
Dauerliftungsoffnungen auszustatten sind.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag
(Errichtung eines durchgangigen Gebauderiegels zur Schaffung eines ruhigen
Hofinnenbereiches, Freihaltung des Plangebietes vom Durchgangsverkehr, Zulassigkeit von
Gewerbe nur wenn es das Wohnen nicht stort) gewahrleisten in der Kombination mit den
bautechnischen Standards (Einhaltung der DIN 4109) gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Plangebiet.

11.4.10 Klimaschutz und Luftreinhaltung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine gutachterliche Stellungnahme aus
klimatologischer Sicht erstellt (PLANUNG + UMWELT, Prof. Dr. M. Koch, 01/2013). Die
Ermittlung und Bewertung der klimatischen Verhaltnisse im Untersuchungsgebiet erfolgt darin
anhand vorhandener Unterlagen und aufgrund von Gelédndebegehungen. Fir die Beurteilung
der moglichen Veranderungen aus klimatischer Sicht liegt der Stellungnahme der stadtebaulich-
architektonische Entwurf des Biros Robertneun sowie der qualifizierte Freiflachenplan des
Buros Atelier Loidl zu Grunde.

Die Stellungnahme enthélt eine Beurteilung der Klimafunktionen mit Aussagen zu den
mesoklimatischen Luftaustauschprozessen, die Beurteilung der Bedeutung des geplanten
Baugebiets fur den kleinrAumigen Luftaustausch (Vorbelastung, Empfindlichkeit) sowie eine
Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Kleinklima.

Dabei sind bei der Betrachtung der klimatischen Situation eines Stadtgebietes grundsatzlich
zwei unterschiedliche Wetterlagen zu unterscheiden:

1. austauschreiche Wetterlagen mit turbulenter Luftschichtung und hoher Luftbewegung
(Wind); bei dieser Wetterlage tberlagern gro3raumige Luftmassenbewegungen die
kleinraumigen klimatischen Situationen und

2. austauscharme Wetterlagen mit stabiler Luftschichtung und wenig bis fehlender
Luftbewegung: hierbei spielt die Sonneneinstrahlung eine entscheidende Rolle, je nach
Beschaffenheit von Oberflachen wird die eingestrahlte Wéarme, insbesondere im Sommer,
reflektiert oder gespeichert und an die Umgebung im Laufe des Tages bzw. der Nacht
wieder abgegeben. Es entstehen thermische Windfelder, die je nach Sonnenstand
unterschiedlich wirken.

Klimatische Situation im Plangebiet (Nullfall)

Im Umweltatlas Berlin wird das Gebiet als maRig bis stark veréandert gegeniber der
Freilandsituation bewertet (Karte Stadtklimatische Zonen). Die bioklimatische Belastung des
Siedlungsraumes an der Eylauer Strafl3e und den Blockinnenbereichen wird als weniger giinstig
eingestuft (Klimamodell 2005, Klimafunktionen).

In der Karte ,Bodennaher Luftaustausch abends 22.00 Uhr" ist erkennbar, dass die
Frischluftzufuhr im betroffenen Stadtgebiet von den grol3en Grinflachen im Osten
(insbesondere Viktoriapark, ehem. Flughafen Tempelhof) her erfolgt. Die Frischluftbewegung
erfolgt entlang der ost-westgerichteten Stral3enztige. Auch innerhalb des S-Bahn-Gelandes
erfolgt eine Luftbewegung (diese in Nordost-Stidwest-Richtung) — und sorgt fur eine Beliiftung
der westlich anschlielenden Wohngebiete. Die bestehenden Frischluftbahnen (s. Kap. 1.2.2.3.3
Klima) werden durch das Bauvorhaben nicht berihrt. Die neuen Gebaude entstehen aul3erhalb
der Frischluftschneise des S-Bahngrabens.

Stadtklimatische Situationen werden wesentlich bestimmt durch thermische Belastungen und
den Luftaustausch, der einerseits durch GroRwetterlagen, andererseits durch thermische
Windfelder beeinflusst wird. Die thermische Belastung eines Gebietes resultiert aus der
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Sonneneinstrahlung, die insbesondere in den Sommermonaten ausgepragt sein kann, sowie
aus der Warme-Speicherfahigkeit von Oberflachen.

Bebaute und versiegelte Flachen haben eine hohe Warme-Speicherfahigkeit, wahrend
Grunflachen und wasserdurchlassige Flachen eine geringe Speicherfahigkeit besitzen bei
gleichzeitig hoher Abstrahlung. Die Abstrahlungseffekte tragen wesentlich zur Abkihlung eines
Gebietes wahrend der Nachtstunden bei.

Zur Beurteilung der thermischen Belastung werden der Anteil an klimaaktiven Flachen
(Grunflachen, wasserdurchlassige Flachen), der Anteil an versiegelten Flachen ( befestigte und
wasserundurchlassige Belage, Bebauung, hochverdichtete unversiegelte Abstell-, Fahr- und
Lagerflachen) flachenhatft erfasst. Zusatzlich werden die klimarelevanten Baume erfasst, die
derzeit groR3teils auf klimaaktiven Flachen stehen. Hierdurch ergibt sich eine gewisse doppelte
Bilanzierung, die aber sowohl fiir den Bestand als auch fir die Neuplanung angelegt wird,
wodurch sich eine Vergleichbarkeit der Situationen ergibt.

Innerhalb des Vorhabengebietes (Gesamtgrofie ca. 18.757 m?) war im Bestand eine Flache von
ca. 12.413 m? versiegelt bzw. bebaut, auf einer Flache von ca. 6.344 m2 ergab sich durch
Grunflachen und wasserdurchléassige Beldge eine gewisse Klimarelevanz. Als klimarelevante
Baume wurden samtliche B&dume im Gebiet erfasst, die das Kronendach bilden. Nicht gez&hlt
wurden samtliche Baume, deren Kronendach einen Durchmesser von max. 12 m erreichte, und
die vollstandig oder mehr als 90% ihrer Kronen durch grof3ere Badume Uberstanden waren.
Ausgangslage hierfir ist die Tatsache, dass ein freistehender Baum ein hohes Blattvolumen
ausbilden kann, was bei Uberstandenen und stark verwachsenen Baumen nicht der Fall ist, da
die zur Verfigung stehenden Ressourcen (Wasser, Nahrstoffe und insbesondere Licht)
begrenzt sind, mehrere ineinander stehende Baume bilden kein groReres Blattvolumen aus, als
ein freistehender Baum. Trotzdem werden die grof3en tiberstandenen Baume (> 12 m
Kronendurchmesser) doppelt gezahlt.

Die Situation (ehemaliger Bestand) bei austauschreicher Wetterlage stellte sich
folgendermal3en dar: Bei starker Luftbewegung ist ein Luftaustausch auch in Stadten
grundséatzlich gewahrleistet. Durch Verwirbelung werden auch stark verbaute, kleinrdumige
Situationen beluftet. Im Plangebiet gilt dies in besonderer Weise fir die hach Westen
ausgerichteten Fassaden, bei geschlossenen kleinen Blockinnenbereichen ist der
Luftaustausch jedoch eingeschrankt, hier wird er durch Verwirbelungen gewahrleistet.

Bei windschwachen (austauscharmen) Wetterlagen kann der Luftaustausch in stark bebauten
Gebieten problematisch sein. Der hohe Grad an Bebauung und Versiegelung von Oberflachen
innerhalb der bestehenden Blockrandbebauung in Verbindung mit einem maRigen bis geringen
Anteil an Griuinflachen und Gehdlzen flhrt bei austauscharmen Wetterlagen insbesondere
wahrend der Sommermonate zu einer deutlichen thermischen Belastung. Die hohe
Randbebauung der Bestandsbebauung fuhrt in den kleinen Innenhéfen zu einer deutlichen
Verschattung, wodurch die Aufheizungseffekte gemildert werden. Die nach Westen
ausgerichteten Fassaden, insbesondere die geschlossenen Brandwéande sind der
Sonneneinstrahlung in den Nachmittagsstunden ausgesetzt und kénnen bei entsprechender
Witterung deutlich aufgeheizt werden. Trotz schwach ausgepragter Kaltluftstrome auf dem
Bahngeléande im Westen des Plangebietes besteht ein positiver Kilhlungseffekt zwischen den
Freiflachen auf dem Bahngelande und den nach Westen offenen Blockinnenbereichen entlang
der Eylauer Strafl3e. Die an den Blockrand der Eylauer Straf3e westlich angrenzenden Gehdolze
haben eine ausgleichende Wirkung in Bezug auf Einstrahlung und Temperatur, sie fihren durch
Filterung und Verdunstung zu einer Verbesserung der Luftqualitat im mikroklimatischen Bereich.
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Aufgrund der Hohenunterschiede zwischen dem Plangebiet und den Freiflachen am
Bahngelénde besteht kein direkter Zufluss von Kaltluft in das Plangebiet bei austauscharmen
Wetterlagen. Durch thermische Windfelder sind bei austauscharmen Wetterlagen gewisse
horizontale Luftaustauschprozesse zwischen Bahngelande und Blockrandbebauung vorhanden,
wenngleich diese durch eine Vielzahl von baulichen Hindernissen und aufgeheizten
versiegelten Oberflachen sowie durch beeintrachtigende Nutzungen (Recycling von Baustoffen,
Abstellflachen fur Kraftfahrzeuge) beeintréchtigt und gemindert werden. Die geschlossenen
Blockinnenbereiche an der Eylauer Stral3e haben aufgrund fehlender oder unwirksamer
Durchlasse keinen spurbaren Anteil an den Luftaustauschprozessen, hier haben nur die jeweils
vorhandenen Griinflachen und Geholzbestande in dem jeweiligen Hof eine positive
mikroklimatische Wirkung auf die angrenzende Bebauung.

Mdogliche Veranderungen im Nullfall

Fur den Prognosezeitraum bis zum Jahr 2050 (Umweltatlas Berlin) wird fir das Plangebiet von
einer Zunahme der Warmebelastung ausgegangen, die in den westlich an die Bahnanlage
angrenzenden Freiflachen 5 bis 7 Tage betragen kann, im bebauten Bereich der Eylauer Stral3e
mehr als 7 Tage.

Da derzeit keine planungsrechtliche Sicherung des Bestandes von klimatisch wirksamen
Grunstrukturen innerhalb des Plangebietes besteht, ist der Verlust an Gehélzen durch
Nutzungsintensivierungen und eine Versiegelung bislang unversiegelter Flachen grundsatzlich
nicht auszuschlief3en.

Planungsziele aus klimatologischer Sicht

Zur Vermeidung klimatisch negativer Effekte sind in der Stellungnahme folgende Ziele
formuliert:

- Erhalt bzw. Erh6hung des Anteils an klimaaktiven Flachen,

- Erhalt bzw. Erhéhung der Anzahl von Baumen,

- Vermeidung der Aufheizung von Oberflachen,

- Sicherung des Luftaustausches.

Zur Erreichung der Ziele sind samtliche griinordnerische Malihahmen an Gebauden und auf
Freiflachen geeignet, die vegetationsbestanden sind und eine wasserdurchlassige Oberflache

besitzen. Zur Sicherung des Luftaustausches sind geeignete Offnungen in der geplanten
Blockrandbebauung vorzusehen.

Auswirkungen der geplanten Bebauung

Wesentlich fur die Durchluftung der Blockinnenbereiche sowohl bei Stark- als auch bei
Schwachwindwetterlagen ist die Schaffung von drei Luftdurchlassen im neuen westlichen
Blockrand mit einer Flache von jeweils mind. 15 m?, die einen Zustrom von kiihlerer Luft aus der
Umgebung ermdglichen. Die Luftdurchlasse sind gleichmaRig tUber die Fassade verteilt, sodass
eine Zirkulation von Luftmassen innerhalb des Blockinnenbereiches erméglicht wird. Durch die
Luftdurchlasse auf Erdgeschossniveau ergibt sich bei Starkwindwetterlagen (austauschreiche
Wetterlagen) ein Luftaustausch sowohl in dem grof3en, offenen Blockinnenbereich als auch in
den kleineren Blockinnenbereichen. Die Offnungen in der Erdgeschossebene sollen mittels
Baukorperfestsetzungen planungsrechtlich gesichert werden.
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Die wesentlichen MaRnahmen zur Vermeidung und zur Kompensation negativer Wirkungen auf
das Klima bei Schwachwindwetterlagen (austauscharme Wetterlagen) beziehen sich neben den
oben erwahnten Luftdurchlassen auf die Gestaltung von Freiflachen und die Begriinung von
Gebauden.

Die Planung sieht vor, dass ein mdglichst groRer Anteil an begriinten Flachen in Verbindung mit
der Pflanzung von Baumen und Strauchern, der Errichtung von Mulden-Rigolen-Systemen und
der Verwendung wassergebundener Materialien erreicht wird. Hieraus ergeben sich positive
klimatische Wirkungen wie Verringerung der Aufheizung und der Wéarmespeicherung,
Verbesserung der Abstrahlung, Verdunstung von Wasser und Bindung von Staub. Durch
thermische Windfelder tiber versiegelten und bebauten Flachen der Umgebung kann kihlere
Luft aus klimatisch aktiven Flachen angesaugt werden, wodurch sich ein Luftaustausch im
Blockinnenbereich einstellt. Je nach Tageszeit werden unterschiedliche Fassaden und Dach-
bzw. Hofflachen erwérmt, so dass unterschiedliche Luftbewegungen entstehen.

Diese MalRnahmen werden durch Vereinbarungen im Durchfiihrungsvertrag, den qualifizierten
Freiflachenplan (Anlage Durchfiihrungsvertrag) und durch die textlichen Festsetzungen Nr. 4,
Nr. 8 und Nr. 9 gesichert (s. Kap. 1l 4.7 Dachbegrunung, Il 4.8.2
Pflanzbindungen/Wegebefestigung sowie I1.5 Durchfuihrungsvertrag).

Zusammenfassende Bewertung

Die in der Stellungnahme formulierten Ziele aus klimatologischer Sicht wurden in der Planung
bertcksichtigt:

- die klimaaktiven Flachen von insgesamt ca. 10.003 m? bedeuten eine Erhéhung um ca.
3.659 m2 gegeniiber dem Bestand (6.344 m?),

- die Festsetzung eines Anteils von 45 % begriunter Dachflachen auf der
Blockrandbebauung und den unterbauten Blockinnenbereichen sowie der Begriinung
der sonstigen Freiflachen wird eine Erhéhung von klimaaktiven Flachen um ca. 450 m2
gesichert,

- die intensiv begriinten Flachen werden mit 24 Baumen sowie Strauchern und Hecken
bepflanzt,

- aul3erhalb der bilanzierten klimawirksamen Flachen werden zusétzlich 36 Baume
innerhalb der internen ErschlieRungsflache gepflanzt, wodurch sich eine zusatzliche
Verbesserung der Verschattungssituation (Vermeidung von Aufheizung) ergibt. Weiterhin
werden auf den Freiflachen an den Gleisanlagen 8 Baume neu gepflanzt.

Klimaaktive Flachen:

Dachbegrinung der Blockrandbebauung (intensiv) 2.327 m2
Dachbegriunung der Blockrandbebauung (extensiv) 413 m?
Dachbegrinung des Blockinnenbereichs (intensiv) 1.990 m2
Dachbegrinung der Remisen 351 m2
Wassergebundene Wegedecke 615 mz2
Nicht unterbauter Blockinnenbereich 2.280 m2
Freiflachen am Gleisgelédnde 2.027 m2
Summe der klimaaktiven Flachen 10.003 m2

Mit den geplanten MalRnahmen kénnen negative Wirkungen auf das Kleinklima der geplanten
und der bestehenden Bebauung weitgehend vermieden bzw. kompensiert werden. Im Vergleich
mit dem Bestand wird der Anteil an klimaaktiven Flachen deutlich erhéht, die Zahl klimaaktiver
Baume wird leicht erhéht (68 statt bisher 66 Stiick) und der Luftaustausch im Blockinnenbereich
uber den groRen raumlichen Zusammenhang und die drei Offnungen im Erdgeschoss nach
Westen erméglicht.
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Eine Beeintrachtigung des groRraumigen Luftaustausches ist nicht zu erwarten.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des im Flachennutzungsplan Berlin dargestellten
Vorranggebietes fur Luftreinhaltung soll zur Begrenzung von Luftverunreinigungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes die Verwendung von Erdgas und Heizdl EL als Brennstoff
zugelassen werden, da von diesen Brennstoffen vergleichsweise geringe Luftbelastungen
ausgehen. Die Verwendung anderer Brennstoffe soll nur dann zuldssig sein, wenn sichergestellt
ist, dass die Massenstréme von Schwefeldioxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den
Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL sind
(textliche Festsetzung Nr. 14). Insofern kann in Bezug auf die geplanten Neubauten ein
partieller Beitrag zur Luftreinhaltung gesichert werden. Mit der Festsetzung werden auch ein
madglichst geringer Einsatz von Primarenergie unterstiitzt und negative Auswirkungen auf die
Umwelt minimiert. So kann den Belangen des Klimaschutzes Rechnung getragen und die
Aspekte der Nachhaltigkeit berticksichtigt werden.

11.4.11 Zusammenfassung der Abwagung der erneuten Be  hdrdenbeteiligung an der
Bauleitplanung gemanR § 4a Abs. 3 BauGB

Mit Schreiben vom 31.1.2013 wurde die erneute Behdrdenbeteiligung geman
§ 4a Abs. 3 BauGB durchgefuhrt. Im Rahmen der Beteiligung wurden 31 Trager beteiligt.
Insgesamt sind 24 Stellungnahmen eingegangen.

Die wesentlichen Anregungen und Hinweise beinhalteten folgende Themen und
Fragestellungen:

Plandarstellung

- Hinweise zur Planunterlage und Vermalf3ung (Nr. 2 BA Tempelhof-Schéneberg von Ber-
lin, Abt. Gesundheit, Soziales, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermessung und
Geoinformation).

Stadtebaulich-architektonischer Entwurf

- Hinweis auf Klarstellung der Abstandsflachenregelungen (Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg von Berlin, Abt. Gesundheit, Soziales, Stadtentwicklung, Stadtentwicklungs-
amt, Fachbereich Bauaufsicht),

- Bemangelung des geringen Abstandes zwischen der geplanten Bebauung und der
rickwartigen Bebauung der Eylauer Straf3e (Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von
Berlin, Abt. fur Stadtentwicklung, Personal und Gleichstellung, Amt fir Stadtplanung,
Vermessung und Bauaufsicht, Fachbereich Stadtplanung),

- Forderung einer Uberpriifung des stadtebaulichen Entwurfs beziiglich einer moglichen
Reduzierung der geplanten Gebaudehthen des neuen Gebauderiegels; hier wird insbe-
sondere die eingeschrénkte Belichtungssituation der Bestandsbebauung bemangelt
(Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Abt. fir Stadtentwicklung, Personal
und Gleichstellung, Amt fur Stadtplanung, Vermessung und Bauaufsicht, Fachbereich
Stadtplanung),

- Forderung einer Uberpriifung des stadtebaulichen Entwurfs im Bereich der hofseitigen
Sockelgeschosse und Remisen insbesondere beziiglich der Hohenentwicklung (Be-
zirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Abt. fir Stadtentwicklung, Personal und
Gleichstellung, Amt fur Stadtplanung, Vermessung und Bauaufsicht, Fachbereich Stadt-
planung).
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Verkehr / ErschlieRung

- Anpassung und Erganzung des verkehrsplanerischen Gutachtens insbesondere zu den
Themen: Verkehrsdaten/Berechnungsgrundlagen, Prognoserechnung, Ausgestaltung
Knotenpunkt Monumentenstral3e/Kreuzbergstral3e, Stellplatzsituation, Erschliel3ung Ki-
ta-Standort sowie ein Hinweis auf die Beteiligung des Verkehrslenkung Berlin (VLB) (BA
Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Tiefbau und Landschaftsplanungsamt, Fachbereich
Tiefbau und Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Verkehrsreferat),

- Forderung nach einer Uberpriifung des Knotenpunktes Monumentenstral3e / Kreuzberg-
stralRe; Hinweis auf die Beteiligung des Verkehrslenkung Berlin (VLB) (Bezirksamt Fried-
richshain-Kreuzberg von Berlin, Tiefbau und Landschaftsplanungsamt, Fachbereich
Tiefbau).

Umweltbelange

Altlasten

- Bodenuntersuchungen im Bereich der geplanten Kindertagesstatten- und Freiflachen,
Forderung nach Beteiligung der Fachbehdrde am Durchfiihrungsvertrag (BA Tempelhof-
Schoneberg von Berlin, Abt. Jugend, Ordnung Birgerdienste, Umwelt- und Naturschutz-
amt).

Natur- und Artenschutz

- Forderung nach einem Ersatzniststattenkonzept (BA Tempelhof-Schoneberg von Berlin,
Abt. Jugend, Ordnung Birgerdienste, Umwelt- und Naturschutzamt)

- Richtigstellung der Aussagen beziiglich artenschutzrechtlicher Anforderungen und Be-
freiungsnormen (Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Artenschutz).

Niederschlagsentwasserung

- Konzept der Niederschlagsentwéasserung nicht ersichtlich, Hinweis auf erforderliche Ab-
stimmung der Altlastensanierung und der Niederschlagsentwéasserung (Nr.7 Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Wasserbehorde).

Immissionsschutz

- Hinweis auf den Larmaktionsplan 2008, Hinweis auf die Schutzbedurftigkeit der Au3en-
wohnbereiche und der AuRenbereiche der geplanten Kindertagesstatte an den Bahnan-
lagen (Nr.8 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Bereich Larmschutz).

Planung der Kindertagesstatte

- Hinweise zu: Planungsrichtwerten der Kinderbetreuungsplétze, erforderlichen Grund-
sticksflachen pro Platz, angemessenen Mietpreisen, Tragerauswahl (BA Tempelhof-
Schoneberg von Berlin, Abt. Jugend, Ordnung, Blrgerdienste Region Schineberg Sid,
Jugendhilfeplanung, JugPlan).

Sonstige Anregungen und Hinweise

- Bedenken angrenzender Unternehmen bezlglich einer moglichen Verlagerung des
Grundwassers zu den Kellern angrenzender Gebaude, Entwicklung einer unginstigen
Thermik (Windbelastungen) in den angrenzenden Hofbereichen (IHK Berlin, Bereich Inf-
rastruktur und Stadtentwicklung),

- Hinweis auf die vorhandene gewerbliche Nutzung (metallverarbeitender Betrieb im Plan-
gebiet) (Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Abt. Finanzen, Personal und
Wirtschaftsforderung, Wirtschaftsberatung und Europa-angelegenheiten, Senatsverwal-
tung fur Finanzen, IHK Berlin, Bereich Infrastruktur und Stadtentwicklung).
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Fazit

Aufgrund der Anregungen und Bedenken wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
erstellte Fachgutachten fortgefiihrt (verkehrsplanerischer Fachbeitrag, schalltechnisches
Gutachten).

Weiterhin haben folgende Abstimmungstermine stattgefunden:

- Bezirksamt Tempelhof-Schdneberg von Berlin, Abt. Jugend, Ordnung, Blrgerdienste, ,
Region Schoneberg Sud, Jugendhilfeplanung, (21.03.2013)

- Bezirksamt Tempelhof-Schdneberg von Berlin, Abt. Gesundheit, Soziales,
Stadtentwicklung, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermessung und Geoinformation
(11.04.2013),

- Bezirksamt Tempelhof-Schdneberg von Berlin, Tiefbau und Landschaftsplanungsamt,
Fachbereich Tiefbau (19.03.2013),

- Bezirksamt Tempelhof-Schdneberg von Berlin, Abt. Jugend, Ordnung Birgerdienste,
Umwelt- und Naturschutzamt

- Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Larmschutz (02.04.2013),

- Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Artenschutz (02.04.2013),

Die Ergebnisse aus den Abstimmungsterminen sind in die weitere Bearbeitung eingeflossen.

Die Anregungen und Bedenken fiihrten insgesamt neben redaktionellen Berichtigungen und
Anderungen in der Begriindung und in der Planzeichnung zu inhaltlichen Konkretisierungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans:

- Differenzierte Festsetzungen der Baugrenzen und Oberkanten der baulichen Anlagen (H6-
henabstufung) im Bereich der nérdlichen Innenhofliberbauung,

- Reduzierung der Baugrenzen durch differenzierte Baukérperausweisung im Hofinnenbe-
reich zur Nachbarbebauung der Eylauer StraRe Nr. 11,

- Verzicht auf die Zulassigkeit der stidlichen Remisen (im Bereich der angrenzenden
Grundstiicke Eylauer Straf3e 5 und 6),

- Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 7 um die Regelung, dass schutzbedirftige Auf-
enthaltsraume der Kindertagesstatte mit schallgedammten Dauerliiftungsoffnungen auszu-
statten sind,

- Festlegung eines Standortes fur die Errichtung einer Kindertagesstatte im Bestandsgebau-
de des westlichen Planbereichs,

- Festlegung des Altlastensanierungskonzeptes der Firma IGK GmbH fir den Standort der
Kindertagesstatte.

Weitere geforderte MalRnahmen sind als Regelungen in den Durchfihrungsvertrag
eingegangen. Die entsprechenden Fachbehérden wurden beteiligt:

- Errichtung einer Schallschutzwand oder einer vergleichbaren Schallschutzeinrichtung fur
die Freiflachen der Kindertagesstétte im sidwestlichen Bereich an der Bahnanlage in Ab-
hangigkeit zur Schallentwicklung (Nachweis durch gesondertes zu erstellendes Gutachten)
in Abstimmung mit der Kindertagesstattenaufsicht und dem Schallgutachter,

- Errichtung einer Kindertagesstatte mit mind. 27 Platzen bis zum Jahr 2017 fur die Dauer
von mind. 10 Jahren in Abstimmung mit den zustandigen Behoérden,
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- Festlegung eines Flachenbedarfs nach dem Gesetz zur Férderung von Kindern in Ta-
geseinrichtungen und Kindertagespflege (8 12 Abs. 3 KitaF0G "Eine padagogische Nutzfla-
che von mindestens 3 m2 pro Kind"),

- Festlegung bezuglich der Orientierung der Mieththe der Jahresmiete fur die Kindertages-
statte an der Rahmenvereinbarung SenBJW (derzeit fir 2010/12) sowie Abstimmung bei
der Tragerauswahl zwischen dem Jugendamt und dem Vorhabentrager,

- Sicherung der Sanierungsmafnahmen gemaf Altlasten-Sanierungsplan durch Aufnahme
desselbigen als Anlage zum Durchfiihrungsvertrag,

- Sicherung der artenschutzrechtlichen Belange gemalR Ersatzniststattenkonzept durch Auf-
nahme desselbigen als Anlage zum Durchflihrungsvertrag.

Eine MaRnahme wurde aufRerhalb des Bebauungsplanverfahrens und des

Durchfiihrungsvertrages geregelt:

- Zwischen dem im Plangebiet ansdssigen metallverarbeitenden Betrieb (Mieter) und der Ei-
gentimerin der Flachen (Monumentenstrafl3e 15 Grundstiicks GmbH) ist zwischenzeitlich

eine vertragliche Vereinbarung getroffen worden, die das Mietverhdltnis auf 5 Jahre (bis
zum 30.04.2018) befristet.

11.4.12 Zusammenfassung der Abwagung der Beteiligung der Offentlichkeit an der
Verbindlichen Bauleitplanung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Es sind insgesamt 24 Stellungnahmen zum Bebauungsplan eingegangen. Folgend werden
zusammenfassend die fir den Bebauungsplanentwurf wesentlichen AuRerungen
themenbezogen mit der entsprechenden Abwégung dargestellt.

Allgemeines zum Verfahren

Den Stellungnahmen zufolge werden allgemein folgende Punkte zum Verfahren und der

Beteiligung aufgefihrt:

- Es wird behauptet, dass die Durchfiihrung des Verfahrens geméaf § 13 Abs. 1 BauGB nicht
zulassig sei, da die Grundziige der Planung durch die vielfachen Anderungen betroffen
sind.

- Es wird angemerkt, dass die frihzeitige Beteiligung der Blrger gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB
nicht ausgewertet wurde.

- Zur Zulassigkeit des Verfahrens nach § 13a BauGB werden Bedenken ge&ul3ert, es werden
insbesondere die gesetzlichen Voraussetzung fur ein beschleunigtes Verfahren, der
Schwellenwert von 20.000 m2 sowie der Verzicht auf die strategische Umweltprifung in
Frage gestellt.

- Die Erforderlichkeit der Planung wird aufgrund der gem. § 34 BauGB genehmigten
Kopfbauten in Frage gestellt.

- Es wird davon ausgegangen, dass ein vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren
gewahlt wurde um den Eindruck zu vermitteln, der Vorhabentrager gleiche durch
vertragliche Zusagen die Defizite an Infrastruktureinrichtungen aus und er nach
Zustimmung der BVV automatisch tber eine Baugenehmigung verfigen wirde.

- Es wurden Bedenken dahingehend geaul3ert, dass die Belange der Blirger an der Planung
zu wenig bertcksichtigt wurden.

- Es wird die RechtmaRigkeit der Beteiligung der Offentlichkeit bezweifelt, da der
Durchfuihrungsvertrag nicht Bestandteil der 6ffentlichen Auslegung war.
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- Es wird beméngelt, dass das Flugblatt und die auf der Bezirksseite bereitgestellten
Dokumente unverstandlich prasentiert worden seien.

Abwéagung

Entgegen den Darstellungen der Stellungnahmen wird der Bebauungsplan 7-1VE nicht im
vereinfachten Verfahren geman 8 13 BauGB durchgefuhrt. Es wird auch nicht davon
ausgegangen, dass die Weiterentwicklung des Projektes von der Planaufstellung im Jahr 2001
bis zum jetzigen Planstand die Grundziige der Planung nicht wesentlich berihrt. Dies ist
insgesamt innerhalb der Begriindung im Kap. IV. Verfahren beschrieben. Innerhalb eines B-
Planverfahrens ist es erforderlich, alle bisher durchgefiihrten Schritte darzustellen. Dabei ist es
unerheblich, ob sich die Inhalte eines Verfahrens andern, was durchaus mdoglich ist, v. a. wenn
sich ein Verfahren Gber mehrere Jahre erstreckt.

Die friihzeitige Burgerbeteiligung wurde abschlieRend ausgewertet und das Ergebnis der
Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB (aF) in der Sitzung der BVV am 1. Méarz 2005
beschlossen. Verzichtet wurde auf die Auswertung der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB (nF) aufgrund der durch den Eigentiimerwechsel zwischenzeitlich
geénderten Planungsziele (s. Begrindung Kap. 1V.3 Friihzeitige Birgerbeteiligung und 1V.4
Frihzeitige Behtrdenbeteiligung). Die bisher gewerblich genutzten Bahnflachen sollen nun zu
Wohn- und wohnvertraglichen Gewerbeflachen sowie einem Standort fur eine Kindertagesstatte
entwickelt werden.

Das Bezirksamt Tempelhof-Schdneberg hat am 4.5.2010 beschlossen, das Verfahren zum
Bebauungsplan 7-1 auf der Grundlage des § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung, beschleunigtes Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB)
durchzufiihren. Mit Schreiben vom 3.3.2010 hat die zustandige Senatsverwaltung und mit
Schreiben vom 19.2.2010 die gemeinsame Landeplanungsabteilung Berlin-Brandenburg den
Planungsabsichten zugestimmt.

Die Weiterfihrung des Bebauungsplans 7-1 auf der Grundlage dieses stadtebaulichen

Konzeptes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB ist aus folgenden Griinden

zulassig,

- es handelt sich um die Nachverdichtung eines Innenstadtbereichs,

- das Projekt hat weniger als 20.000 m? Grundflache i.S. von § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO),

- es werden keine Vorhaben ermdéglicht, die die Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern,

- es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Belange des
Umweltschutzes und der menschlichen Gesundheit.

Mit der zum Planungsstand 2010 beabsichtigten Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von ca. 9.300 m2 wird der Schwellenwert von 20.000 m2
gemal 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB deutlich unterschritten (durch Reduzierung des
Geltungsbereiches und die teilweise Zuricknahme der Remisenbebauung betrégt die nunmehr
beabsichtigte Grundflache ca. 9.212 m?2). In der Begriindung zum Regierungsentwurf zum
BauGB 2007 (RegE, BTDrucks. 16/2496) wird ausgefuhrt, dass Bebauungsplane der
Innenentwicklung Planungen erfassen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Dieser
Belang ist Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans, da die beabsichtigten
Festsetzungen der Fortentwicklung des offenen Blockbereiches zwischen Monumentenstrale,
Eylauer Straf3e, DudenstralRe und Nord-Sid-Bahn dienen. Weiterhin erfolgt durch den
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Bebauungsplan keine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und Schutzzwecken der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes.

Durch die Umstellung des Verfahrens konnte auf eine Wiederholung der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung verzichtet werden. Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde
jedoch mit den neuen Inhalten der Planung vom 25.6. bis 9.7.2010 durchgefihrt.

Innerhalb des Kap. IV. Verfahren ist chronologisch aufgefuhrt, dass sdmtliche Verfahrensschritte
der Beteiligung der Offentlichkeit nach dem Beschluss zur Anderung des Verfahrens
durchgefiihrt wurden. Dariiber hinaus wurde die Offentlichkeit auRerhalb des Verfahrens in zwei
Burgerinformationsveranstaltungen informiert und die neue Planung umfassend vorgestellt.

Die Baugrundstiicke innerhalb des Plangebietes liegen im unbeplanten Innenbereich, die
Beurteilung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit richtet sich dementsprechend nach § 34
BauGB. Danach wird die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb im Zusammenhang bebauter
Ortsteile danach beurteilt, ob und inwieweit sich das Vorhaben in die Eigenart der naheren
Umgebung einflugt.

Nach hochstrichterlicher Rechtsprechung ist unter einem Ortsteil ein Bebauungskomplex im
Gebiet einer Gemeinde zu verstehen, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses
Gewicht hat und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist.

Bei der Beurteilung, ob ein Grundstiick in einem Bebauungszusammenhang liegt, ist
malfdgebend, ob eine tatsachlich aufeinander folgende Bebauung besteht. Wie eng die
Aufeinanderfolge von Baulichkeiten sein muss, um noch als zusammenhangende Bebauung zu
erscheinen, ist nicht nach geografisch-mathematischen MaRR3stdben, sondern auf Grund einer
umfassenden Bewertung des konkreten Sachverhalts zu entscheiden

Grundsatzlich endet der im Zusammenhang bebaute Ortsteil nach der Rechtsprechung mit der
letzten Bebauung.

Eine unbebaute Flache muss jedoch - trotz ihrer Randlage - als Teil des
Bebauungszusammenhangs bewertet werden, wenn sie von der angrenzenden
zusammenhangenden Bebauung so stark gepragt ist, dass die Errichtung eines Gebaudes auf
dieser Flache als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung erscheint. Ob eine solche
Freiflache als Bestandteil des Bebauungszusammenhangs zu charakterisieren ist, bestimmt
sich auf der Grundlage einer umfassenden Bewertung der konkreten Gegebenheiten im
Einzelfall.

Bei sachgerechter Bewertung der konkreten Gegebenheiten der umliegenden
Bestandsbebauung nach den Maf3staben der Rechtsprechung zeigt sich, dass das
Vorhabengebiet dem Innenbereich zuzuordnen ist:

Im Westen grenzen zwar kleinere Gebaude und die Depothallen des Deutschen
Technikmuseums an das zu bebauende Grundstiick an, maf3geblich gepragt wird das
Projektgrundstiick aber durch die Uberwiegend 5-geschossigen Gebaude, die es nérdlich,
ostlich und sudlich umschlieRen. Vor allem die unmittelbar angrenzende Bebauung der Eylauer
StralRe lasst seine Zugehorigkeit zum Innenbereich ebenso erkennen, wie der unvollendete und
fragmentarische Charakter dieser Bebauung. Die offenliegende Brandmauern erwecken den
Eindruck, als ob hier eine Schneise durch ein vormals bestehendes Griinderzeitquartier
geschlagen worden ware. Die noérdlich des Vorhabengrundstiicks liegende Kreuzbergstralle
und die sudlich gelegene General-Pape-Stral3e weisen eine einheitliche Straenfluchtlinie auf,
die mit dem ursprunglichen Verlauf der Bezirksgrenze in diesem Bereich korrespondierte. Erst
in den 1930er Jahren wurde das gesamte damalige Bahngelande dem damaligen Bezirk
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Tempelhof zugeordnet. Der unfertige Eindruck der Bebauung an der Eylauer Straf3e findet hier
seine Entsprechung in der historischen Entwicklung.

Es ist deshalb auch kein Zufall, dass die Bebauung der Grundstiicke an der Eylauer StralRe
einen Eindruck der Unvollstandigkeit vermittelt. Die Gebaude weisen die fur die Berliner
Mietskaserne typische Bauweise mit geschlossener StralRenfront, Seitenfliigeln und Querriegeln
an hintereinander liegenden Hinterhdfen auf. Lediglich eine den Wohnblock an der Westseite
abschlieliende Riegelbebauung fehlt. Die rickwartige Bebauung der Hauser der Eylauer Stral3e
endet mit den Brandwanden der Seitenfligel bzw. Hinterhdusern der Wohngebaude; ohne dass
eine Riegelbebauung auf der Riickseite vergleichbar der Umgebungsbebauung besteht. Die
Bauweise lasst erkennen, dass die urspriinglich geplante Vervollstandigung des Blocks
aufgrund der Inanspruchnahme der Flachen durch die Eisenbahnanlagen scheiterte. Bei der
Betrachtung der Bestandsgeb&ude fallt der unfertige Stadtraum auf. Dem Quatrtier fehlt die
westliche Vorderseite. Das Quartier wirkt unvollstdndig und stellt sich als Z&sur im
stadtebaulichen Gesamtgeflige dar.

Bei der Abgrenzung verschiedener Bebauungszusammenhange kdnnen besondere Umstande,
wie z. B. topografische Gegebenheiten, dazu fihren, dass unbebaute, an das letzte bebaute
Grundstuck anschliel3ende Flachen ebenfalls dem Innenbereich zugeordnet werden muissen.

Auch Gelandehindernisse wie Verkehrswege spielen hierbei eine Rolle. Thnen kommt oftmals
eine den Siedlungsbereich abschlieRende Funktion zu. Dies fihrt dazu, dass eine unbebaute,
hinter dem letzten Grundstiick eines Bebauungszusammenhanges liegende und durch das
Gelandehindernis begrenzte Flache mit zum Innenbereich gehért.

Nach den ortlichen Gegebenheiten kommt hier der westlich gelegenen Bahntrasse eine solche
Zasurwirkung fir den 6stlich angrenzenden Bebauungszusammenhang zu. Die Trasse schliel3t
den Bebauungszusammenhang nach Westen hin ab, sodass westlich der Trasse ein anderer
Bebauungszusammenhang beginnt.

Die unbebaute Flache ist daher dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen.

Die derzeitige Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet wurde durch das Einflgungsgebot des
§ 34 Abs. 1 BauGB nur fir die Geb&aude an den Stral3en (Kopfgebaude an der
Monumentenstraf3e und Dudenstral3e) festgestellt. Die Zulassigkeit eines Vorhabens geman §
34 Abs. 1 BauGB steht nicht im Widerspruch zum Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB. Der
Malf3stab fur die Befugnis wie fir die Pflicht zur Aufstellung von Bauleitplanen sind die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung. Die ehemals gewerblich genutzten Bahnflachen
sollen nun erstmals zu Wohn- und wohnvertraglichen Gewerbeflachen sowie einem Standort fur
eine Kindertagesstatte entwickelt werden. Das Plankonzept sieht eine zeitgemalie
Weiterentwicklung der Bestandsbebauung vor und ermdglicht eine stadtebauliche Ordnung,
welche nur im Rahmen eines Bebauungsplans erreicht werden kann. Auf der Grundlage des
Einflgegebots des § 34 BauGB wére beispielsweise auch eine direkte Anbindung der
Bebauung an die Seitenfliigel der Bestandsbebauung mdglich. Durch das hier vorliegende
Konzept soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Qualitat gesichert werden, die
sich allein auf der Grundlage des § 34 BauGB nicht gewahrleisten liel3e.

Dariiber hinaus soll eine 6ffentliche Grinflache im nordwestlichen Planbereich, die Teil einer
Ubergeordneten Wegeverbindung werden soll, entstehen, die nur auf der Grundlage der
verbindlichen Bauleitplanung gesichert werden kann.

Die Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist erforderlich, da die angestrebte
Entwicklung innerhalb des Plangebietes ohne durch ein Bebauungsplanverfahren,
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insbesondere im Hinblick auf die nachbarschitzenden Festsetzungen dauerhaft gesichert
werden soll. Weiterhin kann durch das vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren eine
Finanz- und Investitionssicherheit erreicht werden.

Mithin ist ein Planerfordernis im Sinne des 8§ 1 Abs. 3 BauGB gegeben.

Das vorliegende Bauprojekt "Am Lokdepot" wurde am 28.2.2011 auf Antrag der BVV hin dem
Berliner Baukollegium vorgestellt. Von diesem Gremium ging die Empfehlung aus, zur
Sicherung der stadtebaulich-architektonischen Qualitét, das Verfahren als vorhabenbezogenen
Bebauungsplan weiterzufiihren.

Mit Datum vom 12.9.2012 hat der Vorhabentrager einen Antrag auf Durchfiihrung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt. Das Bezirksamt hat daher am 11.12.2012 die
Anderung des Verfahrens des Bebauungsplans 7-1 (beschlossen auf der Grundlage des § 13a
BauGB als beschleunigtes Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB) durch
Umstellung auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Bezeichnung 7-1VE
beschlossen.

Damit ist eine prazisierende Steuerung des Verfahrens moglich und es wird sichergestellt, dass
das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist realisiert wird.

Die gedul3erten Rechtsauffassungen, durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan sei ein
bauordnungsrechtliches Genehmigungs-/Anzeigeverfahren entbehrlich, ist unzutreffend.
Insoweit unterscheidet sich ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nicht von allgemeinen
Bebauungsplanen.

Der mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbundene Durchfiihrungsvertrag bestimmt
die Projektplanung im Detail und es werden abwagungsrelevante Regelungen fiir die Konflikte,
die im Rahmen der Plandurchfihrung zu I6sen waren, vereinbart und gesichert (z.B.
Altlastensanierungskonzept, LarmschutzmaRnahmen, Liftungsoffnungen, Malinahmen zum
Artenschutz).

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind in der Begriindung unter dem Punkt "I1.5
Durchfuhrungsvertrag, Vorhabenplan" samtliche Mal3Bhahmen, zu denen sich der
Vorhabentrager verpflichtet, aufgefihrt.

Die Regelungen innerhalb des Durchfiihrungsvertrages werden auf3erdem in enger
Abstimmung mit den zustandigen Fachamtern getroffen.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens sind aufgrund der Einwendungen verschiedene
Fachgutachten zur Beurteilung des Projektes erarbeitet worden (Verkehrsgutachten,
Stellungnahme aus klimatologischer Sicht, schalltechnisches Gutachten, Verschattungsstudie).
Aufgrund der Einwendungen im Verfahren sowie der Ergebnisse der vorgenannten Gutachten
ist die Planung insgesamt modifiziert worden:

- Staffelung der Gebaudehdhen zur Vermeidung einer monotonen Gebaudekante,

- Festsetzung der max. Hohe der Oberkante Uber NHN nach einzelnen Baukérpern gemaf
reduziertem architektonischem Entwurf (Verbesserung der Belichtungssituation und
Einhaltung der Abstandsflachen),

- Reduzierung der Sockel- und Remisenbebauung angrenzend an die Bestandsgebéude der
Eylauer Stral3e,

- Aufnahme von drei Beluftungséffnungen im Bereich der Sockelgeschosse von mindestens
15 m?,

- Schaffung von zusammenhéangenden nicht unterbauten Bereichen mit direktem
Bodenbezug.
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Das Flugblatt diente dazu, eine Anstof3wirkung auszulésen. Sowohl das Flugblatt als auch das
Bereitstellen von Dokumenten im Internet stellen zusétzliche Angebote an die Blrger dar. Die
Mdglichkeit sich im Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Abt. Gesundheit, Soziales,
Stadtentwicklung, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung Gber die Planung sowie die
Beteiligung an der Planung zu informieren war in der Zeit vom 04.02.2010 bis einschlieBlich
04.03.2013 gegeben. Hier war jederzeit eine Beratung und Erklarung der Inhalte gegeben.

Verschlechterung der Wohnsituation

Den Stellungnahmen zufolge befiirchten die benachbarten Bewohner eine Verschlechterung der

Wohnsituation durch die Planung. Aufgefthrt wurden u.a.:

- Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wirde nur einen positiven Nutzen fir Schéoneberg
entfalten, wahrenddessen die negativen Auswirkungen Kreuzberg belasten wirden.

- Es wird beflrchtet, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Planung nicht
mehr gegeben sind.

- Es wird bezweifelt, dass die Abstandsflachenregelungen gem. 8 6 BauO BIn, insbesondere
der hervortretenden Bauteile, eingehalten werden.

- Verschattungen durch den hohen Geb&uderiegel, der von der Dudenstral3e bis zur
Monumentenstral3e den Block schlie3en soll, werden beméngelt.

- Verdichtetes Bauen zu Lasten der alt eingesessenen Bewohner und eine vollstandige
SchlielRung von belifteten Hofen wird befirchtet.

- Die SchlieBung des Blocks fuhre zu einer Einschréankung der Durchliftung (bioklimatische
Situation) der rickwartigen Geb&ude der Eylauer Straf3e.

- Es werden gegenseitige Stérungen aufgrund der relativ nahen Bebauung zur riickwartigen
Bebauung der Eylauer Stral3e befirchtet.

- Eine Verdréangung aufgrund der Aufwertung durch hochwertigen Wohnungsbau wird
erwartet, weshalb die Entwicklung eines Sozialplans geprift werden sollte.

- Es wird beflirchtet, dass es zu einer Uberlastung der Spiel-, Sport und Freiflaichen und der
Kindertagesstatten im Umfeld kommen wird.

Abwéagung

Fir die stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Stadtgebietes ist die Bezirksgrenze
unerheblich. Das Gebiet kdnnte auch innerhalb eines Bezirks liegen und nicht direkt an der
Grenze zum Nachbarbezirk. Hier existiert eine Stadtbrache, die einer stadtebaulichen
Entwicklung nicht entzogen werden kann, sondern im Zuge der Vermarktung der von der Bahn
nicht mehr genutzten Flachen einem erheblichen Veranderungsdruck unterliegt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das Vorhabengebiet,
das den Uberwiegenden Teil des gesamten Geltungsbereichs darstellt. Weiterhin wurden eine
Flache nordlich der Depothallen sowie eine Teilflache der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen. Diese Flachen stehen in engem
sachlichem Zusammenhang mit dem Vorhaben. Eine Einbeziehung der Nachbarbebauung der
Eylauer Straf3e ist in diesem Zusammenhang nicht mdglich, da es sich um Flachen in der
Planungshoheit des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg handelt. Im Rahmen des Verfahrens sind
verschiedene Fachgutachten zur Beurteilung der Vertraglichkeit des Projektes mit der
Bestandssituation, auch Uber die Bezirksgrenzen hinaus, erarbeitet worden, u. a. eine
Stellungnahme aus klimatologischer Sicht, eine Verschattungsstudie sowie ein
verkehrsplanerischer Fachbeitrag.
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Die Ergebnisse der Fachgutachten sind in die Planung eingeflossen. Damit wurden auch
samtliche schutzwirdige Interessen der Anwohner bertcksichtigt.

Daruber hinaus stellt die Stadtbrache der ehemaligen Bahnflache einen stadtebaulichen
Missstand dar, der sich auch auf die Umgebung auswirkt. Durch die hofbildende
Blockrandbebauung zwischen der Monumentenstrafl3e und Dudenstral3e wird die
Bebauungsstruktur vervollstandigt und gleichzeitig ein zeitgemaler Beitrag fur die
Fortentwicklung des Stadtbildes geleistet. Durch die Anlage einer 6ffentlichen Parkanlage im
nordwestlichen Bereich des Plangebietes und die Offnung des Gebietes fiir die Allgemeinheit
soll der bislang untergenutzte Standort stadtebaulich aufgewertet und in das Stadtgeflige
eingebunden werden.

Um zu gewabhrleisten, dass durch diese baulichen Verédnderungen und Entwicklungen innerhalb
eines stadtischen Gefiiges die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gesichert bleiben,
wurden von Gesetzgeberseite entsprechende Regelungen geschaffen. So missen neue
Gebé&ude gemal der Bauordnung einen Abstand zu benachbarten Geb&uden und
Grundstticken einhalten, damit die Belliftung und Belichtung gesichert bleibt. Diese Regelungen
werden in der vorliegenden Planung eingehalten. Uber die gesetzlichen Regelungen
hinausgehend, wurden aufgrund der Einwendungen in den Beteiligungsverfahren
hinausgehende Regelungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen und
gesichert. Dazu zéhlen die Reduzierung der Sockelbebauung angrenzend an die
Bestandsgebaude der Eylauer Stral3e, die Aufnahme von mindestens drei Beliiftungsoffnungen
im Bereich der Sockelgeschosse von mindestens 15 m? sowie die Schaffung von
zusammenhangenden nicht unterbauten Bereichen mit direktem Bodenbezug.

Der architektonische Entwurf sieht unter Bericksichtigung der Bestandsbebauung eine
Hohenstaffelung vor, deren maximal zulassige Oberkanten zwischen 60,5 m und 68,8 m tber
NHN festgesetzt werden. Die Oberkante der geplanten Neubebauung variiert somit von ca. 21,5
bis zu ca. 29 m Uber der Gelandeoberflache. Damit werden jedoch die Gebaudehdhen der
angrenzenden Bestandsgebaude nicht Gberschritten, in Teilen werden sie unterschritten.

Angrenzend an die direkte Nachbarbebauung MonumentenstraRe und Dudenstraf3e wird das
jeweils oberste Geschoss der Kopfgebaude zurlickgestaffelt. Eine gleichbleibende
Gebaudehothe wird insgesamt vermieden.

Dass es insgesamt zu Einschréankungen in der Sichtbeziehung der bestehenden Gebaude in
Richtung Westen zum Bahngraben kommt, lasst sich dabei nicht vermeiden. Eine bestehende
Aussicht ist kein rechtlich anerkanntes Schutzgut. Jedoch wird in der vorliegenden Planung
durch Wahrung des Sozialabstandes sowie eine qualitatvolle Gestaltung und Begriinung des
Hofinnenbereiches fir die Bewohner der Bestandsgebaude keine unzumutbare Situation
geschaffen. Ein qualifizierter Freiflachenplan, der Anlage zum Durchfihrungsvertrag wird,
gewahrleistet die Umsetzung der Begriinungsmalinahmen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan legt die Baugrenzen und die maximale Gebaudehéhe
fest, dadurch wird das landesrechtliche Abstandsflachenrecht durch die planungsrechtlichen
Festsetzungen verdrangt (vgl. 8 6 Abs. 8 Bauordnung Berlin [BauO BIn]). Er definiert damit
abschliel3end die Gebadudeabstande unter Berlcksichtigung der Gebaudehdéhe.

Die Bestandsgebaude der Eylauer StralRe grenzen Uiberwiegend mit den Brandgiebeln ihrer
Seitenfligel unmittelbar an das Plangebiet. Insoweit entstehen hier nach
bauordnungsrechtlichen Vorschriften (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 3 BauO BlIn) auch ohne
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planungsrechtliche Festsetzungen keine Abstandsflachen. Gleichwonhl sind die nach dem
Berechnungsmodell des § 6 Abs. 5 BauO BIn einzuhaltenden Abstande fur den Bestand und
das Vorhaben (Hauptgebaude sowie alle hervortretenden Bauteile) ermittelt worden, da die
Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsmalf3e die Einhaltung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse indiziert.

Der stadtebaulich-architektonische Entwurf wurde in der Art gestaltet, dass Uberlagerungen der
ermittelten Abstandsmal3e zwischen den Hauptgebauden vermieden werden. Lediglich im
Bereich der Sockelbebauung im Innenhof werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsmal3e
unterschritten. Die Abstandsflachen des neu geplanten Gebauderiegels, des nicht
grenzstandigen Brandgiebels der Eylauer Straf3e 12 und die Abstandsflachen der
hervortretenden Bauteile Gberlagern sich mit der Sockelbebauung. Diese liegen jedoch in
Génze auf dem Vorhabengebiet.

Zur Hohenbestimmung des durchgehenden Sockelgeschosses (auch Remisenbebauung)
wurde eine Hohe gewahlt, die zwischen den vermessungstechnisch ermittelten Normalhdhen-
Nullpunkten (NHN) der einzelnen Grundstticke und der angrenzenden Stral3en
(Monumentenstra-Re/Dudenstral3e) vermittelt. Da die angrenzenden Grundstiicke (Hofbereiche)
unterschiedliche Hohenlagen aufweisen, das Sockelgeschoss jedoch als eine einheitlich
durchgehende, nutzbar ausgelegte begriinte Dachflache hergestellt werden soll, kann es an
wenigen Punkten zu Abweichungen in der Hohenanpassung kommen. Jedoch wurde mit den
Sockelgeschossen insbesondere dort von den angrenzenden Grundstiicken abgertickt, wo
keine direkte Bestandsbebauung bis an die Grundstiicksgrenze existiert, so dass keine
erheblichen Hohenverspriinge entstehen.

Eine direkte Grenzbebauung durch das Sockelgeschoss/die Remisen erfolgt lediglich bei den
Grundstiucken Monumentenstral3e 16, Eylauer Straf3e 4 und 5 (teilweise), Eylauer StralRe 9 und
10 sowie DudenstralRe 78. Im Bereich der Eylauer Stral3e 9 und 10 hat der 6ffentlich bestellte
Vermessungsingenieur eine OK Attika von 46,8 m Uber NHN (Eylauer StraRe Nr. 9) und eine
OK Attika von 46,6 m tUber NHN (Eylauer Str. Nr. 10) ermittelt. Da das Sockelgeschoss bzw. die
Remise in diesen Bereichen als Grenzbebauung mit einer Brandwand ausgefiihrt werden,
entstehen auch hier nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften auch ohne planungsrechtliche
Festsetzungen keine Abstandsflachen. Trotzdem wurde durch die Beschrankung der Hohe der
baulichen Anlagen auf 46,0 m Uber NHN die Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke auf ein
Minimum reduziert.

Gleiches gilt auch fir die als Brandwande ausgefihrte Sockel- bzw. Remisenbebauung
zwischen den Flurstiicken 48 und 49, 73 und 74, und auf den Flurstiicken 57 und 79. Da diese
im Projektplan, der Anlage zum Durchfihrungsvertrag ist als Brandwande gekennzeichnet sind,
ist die Umsetzung gesichert.

Die riickwartigen Gebaude der Eylauer StralRe werden durch das geplante Vorhaben zu
bestimmten Zeiten verschattet. Dennoch ist die Belichtung gewahrleistet. Anhand einer
Verschattungsstudie (robertneun Architekten, 2.6.2010, Erganzung 21.2.2011) wurden die
Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Besonnung der angrenzenden Wohnquartiere
an drei Stichtagen (21. Marz, 21. Juni und 21. Dezember) untersucht. Hierflr wurde ein
Hohenmodell des Gelandes sowie der Gebaude erstellt und in einer Computersimulation im
Intervall von 30 Minuten die bestehende und die durch die geplanten Gebaude hervorgerufene
Verschattung simuliert.

Im Winter werden die Fassaden der angrenzenden Bebauung teilweise ab 12:30 Uhr von dem
Vorhaben beeinflusst. Eine Beeintrachtigung von einzelnen Wohnungen und Arbeitsstatten
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durch das Vorhaben ergibt sich jedoch erst ab 13:30 Uhr, da zuvor nur Brandwande der
Giebelseiten negativ beeinflusst werden. Laut Verschattungsstudie werden ab 14:00 Uhr ca. 12
Wohnungen und Gewerbeeinheiten, ab 15:00 Uhr ca. 65 Wohnungen und Gewerbeeinheiten
nicht mehr besonnt. Dies betrifft vor allem die nach Stiden ausgerichteten Fassaden des
gewerblich genutzten Hinterhauses der DudenstralRe 78, sowie teilweise die nach Siden
ausgerichteten Fassaden der Seitenfligel und Hinterhduser der Eylauer Straf3e 4, 7, 10 und 12
sowie der Monumentenstral3e 16.

Im Fruhjahr wird ab 13:30 Uhr die nach Siden ausgerichtete Fassade der Gewerbeeinheit des
Hinterhauses der Dudenstral3e 78 in der Besonnung eingeschrankt. Die Besonnung der
Wohneinheiten der angrenzenden Bebauung wird ab 15:00 Uhr negativ von dem Vorhaben
beeinflusst. Hiervon ist ca. eine Wohneinheit im Erdgeschoss des Seitenfliigels im zweiten
Hinterhof in der Eylauer Stral3e 4 betroffen und ca. zwei Wohneinheiten im Erdgeschoss des
Seitenfligels im zweiten Hinterhof der Eylauer Strafe 7 und 10. Ab 16:30 Uhr sind bereits ca.
65 Wohneinheiten der unteren drei Stockwerke der angrenzenden Bebauung in der Besonnung
eingeschrankt. Dies betrifft die Gewerbeeinheiten der Seitenfliigel und die nach Siden
ausgerichtete Fassade der Dudenstral3e 78, die nach Westen ausgerichteten Fassaden und die
an das Vorhabengrundstiick angrenzende Seitenfliigel der Eylauer StralRe 12, 11, 10, 9, 7 und
4, sowie der Monumentenstralle 16.

Im Sommer wird die Besonnung der Wohneinheiten der angrenzenden Bebauung ab 16:30 Uhr
negativ von dem Vorhaben beeinflusst. Hiervon sind teilweise die untersten Stockwerke der an
das Vorhabengrundstiick grenzenden Seitenfliigel der Eylauer Straf3e 12 und 10 betroffen. Ab
17:30 Uhr sind auch teilweise die untersten Stockwerke der nach Westen ausgerichteten
Fassaden der Eylauer Straf3e 12, 11 und 10 von einer direkten Verschattung betroffen. Aufgrund
des Sonnenstandes steigt die Anzahl der von der Verschattung betroffenen Wohneinheiten mit
zunehmender Uhrzeit. Um 19:00 Uhr sind die nach Westen ausgerichteten Fassaden der
Grundstticke Dudenstral3e 78, der Eylauer StraRe 12, 11, 10 und 9 zur Hélfte und die der
Grundstiicke Eylauer StralRe 3, 4, 5 und 6 sowie der Monumentenstraf3e 16 in den unteren zwei
Stockwerken verschattet. Bis zum Sonnenuntergang um 20:26 werden die nach Westen
ausgerichteten Fassaden der riickwartigen Grundstiicke der Eylauer Stral3e 12, 11, 10 und 9
fast vollstéandig und die der Grundstiicke Eylauer Strafl3e 3, 4, 5 und 6 sowie der
Monumentenstralle 16 zur Halfte verschattet.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die negativen Einfliisse auf die Besonnung
vor allem in den Nachmittagsstunden (im Winter ab 13:30 Uhr, im Frihjahr ab 15:00 Uhr und im
Sommer ab 17:30 Uhr) auftreten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst auch Dachaufbauten in einer Héhe von 3 m zu.
Dabei missen die Anlagen mindestens 2 m hinter der AuRenwand des darunter liegenden
Geschosses zurlicktreten. Diese Dachaufbauten erzeugen zusatzliche Schattenwirfe, die durch
die dargestellten Einschrankungen (Hohenbegrenzung, Zurticktreten der Bauteile) jedoch
erheblich gemindert sind. Auswirkungen sind nur im Winter bei besonders tiefem Sonnenstand
zu erwarten und beschranken sich auf die Nachmittagsstunden.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Helligkeit in allen Wohnungen und auf den
Freiflachen der Nachbargrundstiicke ausreichend ist, wenn die Abstandsflachenregelungen der
Bauordnung eingehalten werden. Die landesrechtlichen Abstandsflachenvorschriften zielen im
Interesse der Wahrung sozial vertraglicher Verhaltnisse darauf ab, eine ausreichende
Belichtung, Besonnung und Beliuftung von Gebaude- und von sonstigen Teilen des
Nachbargrundstiicks sicherzustellen, und konkretisieren damit den in 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
genannten Belang der all-gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(vgl. BVerwG, Beschl. v. 06.12.1996 — 4 B 215/96 — NVwZ-RR 1997, 516; Beschl. v. 23.10.1990
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— 4 B 130/90 — 23. Oktober 1990, Buchholz 406.11 & 9 BBauG/BauGB Nr. 46; OVG Berlin-
Brandenburg, Urt. v. 22.09.2011 — 2 A 8.11 —, BauR 2012, 1612).

Die nach der Bauordnung fir Berlin erforderlichen Abstandsflachen zu den benachbarten
Gebauden werden durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie
weitere Regelungen im Durchfiihrungsvertrag eingehalten.

Fur die Helligkeit bzw. die Besonnung von Wohnungen gibt es keine verbindlichen
Schwellenwerte. Eine Orientierung kann die DIN 5034 sein, die davon ausgeht, dass eine
Stunde Sonne am 17. Januar in einem Wohnraum jeder Wohnung ausreichend ist. Dieser
Orientierungswert wird, wie oben dargestellt erst bei Unterschreitung der Abstandsflachen
relevant. Um dennoch etwaige unzumutbare Belastungen durch Schattenwurf zu erfassen,
erfolgte die Erarbeitung der Verschattungsstudie mit den oben dargestellten Ergebnissen.

Des Weiteren ist die grenzstandige mit Fenstern ausgestattete Brandwand des Seitenfligels
der Eylauer Stral3e 7 in der Besonnung durch das Vorhaben ebenfalls eingeschrankt. Diese
wurde bei der Erstellung der Verschattungsstudie zunéchst nicht erfasst, ist jedoch im Rahmen
der Abwagung beriicksichtigt worden. Hier ist festzustellen, dass grundsatzlich kein Anspruch
auf Belichtung oder Besonnung geltend zu machen ist, da es sich um eine Brandwand handelt,
die keine Funktion zur Belichtung tbernehmen kann. Auch nicht bei nachtréglich
bauordnungsrechtlich genehmigten Fensteréffnungen.

Im Bezug zu der DIN 5034 sind die unteren zwei Stockwerke der nach Studen ausgerichteten
Fassaden des zweiten Hinterhauses der Monumentenstral3e 16, der nach Siuden
ausgerichteten Fassaden des zweiten Hinterhauses der Eylauer Strafl3e 4, 11 und 12 weniger
als eine Stunde besonnt. Allerdings wurde hier das Ergebnis fir den 21. Dezember ermittelt, der
im Vergleich zum 17. Januar eine unguinstigere Situation abbildet. Vor diesem Hintergrund wird
die durch die zusatzliche Verschattung hervorgerufene Beeintrachtigung der genannten
Gebéude als stadtebaulich vertraglich eingestuft. Hierzu wird auch auf die obigen Ausfihrungen
zur Einhaltung der Abstandsflachen verwiesen.

Zur Beurteilung der klimatischen Auswirkungen der maodifizierten Planung auf die Neubebauung
und die angrenzende Nachbarbebauung wurde eine gutachterliche Stellungnahme aus
klimatologischer Sicht (Planung + Umwelt, Prof. Dr. Michael Koch, Stuttgart, Januar 2013)
angefertigt. Sie stellt die Auswirkungen und die ausgleichenden MafRnahmen in Relation
zueinander dar. Die Frischluftzufuhr durch die geplanten Toréffnungen im Erdgeschoss-
/Sockelbereich in Verbindung mit Gehdlzpflanzungen im Innenhofbereich und Begrinung der
Dachflachen auf dem Gebauderiegel und auf den eingeschossigen Anbauten werden als
wirksame MalRhahmen zur Verminderung bzw. Vermeidung nachteiliger mikroklimatischer
Wirkungen der geplanten Bebauung beurteilt. Zusatzlich wird das im Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bis an die Grundstiicksgrenze der Eylauer Strale 11
heranreichendes Sockelgeschoss auf 3 m Abstand zuriick genommen. Dadurch entsteht eine
groRere Offnung als gemaR der Stellungnahme aus klimatologischer Sicht erforderlich ist.

Die Offnungen im Sockelgeschoss ermdglichen einen Zustrom kiihlerer Luft von auRen in den
Blockinnenbereich. Dabei ergeben sich bei starker Sonneneinstrahlung insbesondere im
Sommer thermische Windfelder, wobei aufsteigende Warmluft zu einem Zustrom kuhlerer Luft
fuhrt. Dieser Zustrom von kuhlerer Luft aus der Umgebung ermdglicht eine Durchmischung des
Luftvolumens im Blockinnenbereich. Dies hat neben einem thermischen Effekt insbesondere
Auswirkungen auf die Lufthygiene. Ziel der Luftungséffnungen ist dabei nicht in erster Linie ein
Abkiihlungseffekt einzelner Flachen. Die Aufheizung von Flachen, die nicht unmittelbar an die
Laftungsoffnungen angrenzen und daher nicht vom Zustrom ggf. kiihlerer Luft profitieren, wird in
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der Planung durch Begrinungsmafinahmen vermieden. Dadurch sind unzumutbare
Aufheizungen ausgeschlossen.

Insgesamt kann nicht von erheblichen klimatischen Nachteilen im Bereich der rickwartigen
Bebauung der Eylauer Stral3e ausgegangen werden.

Grundsatzlich verfolgt der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-1 VE das stadtebauliche Ziel,
die "Gemengelage" Wohnen / Gewerbe im Bereich zwischen der Monumentenstral3e und
Dudenstraf3e innerhalb des Plangebietes zu beseitigen. In dem bisher gewerblich genutzten
Gebiet wird mit der Festsetzung eines Gebietes fur 'Wohnen, Kindertagesstatte und
wohnvertragliches Gewerbe' die Ansiedlung von Wohnen und wohnaffinen Nutzungen
ermdglicht.

Die im Vorfeld beklagten Emissionen der anséassigen Gewerbetreibenden (sowohl Larm- als
auch Geruchsbelastigungen) werden ebenfalls beseitigt. Die Planung fiihrt insgesamt zu einer
eher ruhigen Wohnumgebung. Innerhalb des schalltechnischen Gutachtens (AIR Ingenieurbiro
GmbH, 17.01.2013, ergéanzt und berichtigt am 30.04.2013) werden sowohl die Vorbelastungen
(gewerbliche und verkehrstechnische) als auch die das Wohnen stérenden Zusatzbelastung
durch Gewerbeldrm und die Kindertagesstatte ermittelt. Weiterhin werden die durch
Verkehrslarm verursachten Zusatzbelastungen ermittelt. Die geplante Wohnnutzung des
Vorhabens widerspricht weder in Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart
der als allgemeines Wohngebiet einzustufenden Nachbarbebauung.

Des Weiteren schafft die Neubebauung einen begriinten Innenhofbereich dessen Abstand von
dem Gebaudehauptkdrper zu den Bestandsgeb&duden an der schmalsten Stelle ca. 15 m und an
der weitesten Stelle ca. 30 m betragt. Die Gesamtlange des Hofes betragt ca. 230 m. Da der
Innenhofbereich durchgangig geplant ist und die angrenzende Bebauung durch Seitenflligel,
Balkone und Treppenanlagen sehr differenziert gestaltet ist, wird eine schallpotenzierende
Hinterhofsituation vermieden.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die geplanten Gebaude aufgrund der geplanten
Hoéhenentwicklung und Lage einen Schutz sowohl gegeniiber der Bahntrasse als auch
gegenuber der DudenstralRe bieten, so dass fur die riickwértigen Gebaude an der Eylauer
StralRe eine Larmminderung einhergeht. Die derzeitige Belastung der riickwéartigen
Grundstucksflachen der Eylauer Straf3e liegt bei 60-65 dB(A) (FIS Broker strat. Larmkarte
Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht) Raster 2012), die geméaR Gutachten um ca. 20
dB(A) auf 40-45 dB(A) abgesenkt werden kann.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist in Berlin in den letzten Jahren stetig gewachsen. Dies ist die
Folge des derzeitigen Einwohnerwachstums und der dazu steigenden Zahl der Haushalte. Da
davon ausgegangen wird, dass die Nachfrageentwicklung in den kommenden Jahren weiterhin
steigen wird, soll sich als ein gegensteuerndes Instrument die Neubautatigkeit weiter erhéhen.
Dies betrifft sowohl den Mietwohnungsbau als auch das Segment des Wohneigentums. Der
Bezirk Tempelhof-Schéneberg ist daran interessiert, der steigenden Nachfrage zu entsprechen
und geeignete Flachen zur Errichtung von Wohngebéuden festzusetzen. Bei
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren, wie auch bei dem hier vorliegenden Fall ist eine
formliche Sozialplanung nach 8 180 BauGB fir den Regelfall nicht indiziert. Dies ergibt sich
schon daraus, dass bereits im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 5 und
6 BauGB die méglichen sozial nachteiligen Auswirkungen zu berticksichtigen sind, wéhrend bei
stadtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungsmaf3nahmen entsprechende Auswirkungen in der
Regel erst in deren Vollzug auftreten bzw. berticksichtigt werden kénnen. In formeller Hinsicht
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ware die Anwendung des 8 180 BauGB auf innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes wohnende oder arbeitende Personen zu beschranken. Da im Rahmen der
bauleitplanerischen Abwagung nach 8§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB die moglichen sozial nachteiligen
Auswirkungen zu bertcksichtigen sind, ist die sachgerechte Abgrenzung des
Geltungsbereiches mafgeblich. In den Geltungsbereich dirfen jedoch nur solche Flachen die
nicht zum Vorhaben gehoren einbezogen werden, die fur eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung erforderlich sind und die zu keiner substantiellen Verdnderung des Planbereichs
fuhren. Eine Einbeziehung der Nachbarbebauung der Eylauer Stral3e ist in diesem
Zusammenhang nicht mdglich. Gleichwohl wurden die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Nachbarbebauung, wie bereits erlautert durch Gutachten und Studien zu den Themenbereichen
Klima, Verkehr, Besonnung und Larm ermittelt und im Planungsprozess abgewogen.

Umso mehr ist es wichtig, dass wohnungspolitische Entscheidungen landesweit getroffen
werden, welche auch die gezielte Forderung beinhaltet. Entscheidungen hiertiber sind auf
Landesebene in Vorbereitung.

Innerhalb des Plangebietes wird eine 6ffentliche Parkanlage mit Kinderspielplatz in einer Grol3e
von ca. 2.446 m? festgesetzt. Sie soll entsprechend den Darstellungen des FNP als Teilsttick
des Ubergeordneten Grinverbindungssystems (Park am Gleisdreieck / Flaschenhals-Park /
Natur-Park Stidgelande) sowie als Teilstiick des Uberortlichen Fahrradweges Berlin-Leipzig
fungieren.

Sowohl die Parkanlage selbst, als auch die Verkniipfung von weitflachigen Spiel-, Sport- und
Freiflachen kommen der Allgemeinheit zu gute.

Erhéhung des Verkehrsaufkommen/Parksuchverkehr/erht hte Larmbelastung

Aus den Stellungnahmen ist zu erkennen, dass ein Grofdteil der Anwohner eine
Verschlechterung der Verkehrssituation befiirchtet und mit einer unzumutbaren Erhéhung der
Larmimmissionen rechnet. Aufgefuhrt wurden u.a.:

- Eine Zunahme des individuellen Autoverkehrs und dadurch Konflikte insbesondere im

Bereich Monumentenstral3e und Eylauer Stral3e werden befirchtet.

- Es wird mit einer Zunahme der Parksuchverkehrs und zusatzlichen Larmbelastungen
gerechnet.

- Es wird angezweifelt, dass im Bereich der Tiefgarage gentigend Stellplatze eingeplant
wurden und damit eine Reduzierung der vorhandenen Stellplatze im 6ffentlichen
StraRenraum einhergeht.

- Es wird beméngelt, dass die Verbindungen an den 6ffentlichen Nahverkehr nicht
ausreichend im verkehrsplanerischen Fachbeitrag berticksichtigt wurden.

- Es wird befurchtet, dass durch erhdhtes Stellplatzaufkommen auf der Monumentenstralle
die Situation fur Radfahrer gefahrlicher wird.

- Es wird bezweifelt, dass die Offnungszeiten des angrenzenden Verbrauchermarktes im
Schalltechnischen Gutachten korrekt berlicksichtigt wurden.

- Es wird beméngelt, dass Larmimmissionen durch Kehrfahrzeuge bzw. angeleinte Hunde im
schalltechnischen Gutachten nicht bertcksichtigt wurden.

- Eine Zunahme der Larmimmissionen aufgrund des erhdhten Verkehrsaufkommens durch
Liefer- und Individualverkehr sowie durch Bautétigkeiten wird beflirchtet.
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Abwéagung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist ein Verkehrsgutachten erstellt worden, dessen
Aufgabe es war, den durch das Vorhaben zu erwartenden zusétzlichen Verkehr zu ermitteln und
die Verkehrsverteilung Uber das vorhandene StralRennetz sowie die damit verbundenen
Auswirkungen darzustellen (Verkehrsplanerischer Fachbeitrag, Ingenieurbiro Liebing und
Wegner GbR , 01/2013, Erganzung 03/2013). In diesem Gutachten, dessen Inhalte in die
Planung eingeflossen sind, wurden die Verkehrsbelastungen und Knotenpunkte der ndheren
und weiteren Umgebung, unabhangig von der Bezirksgrenze, untersucht. Dabei wurde
festgestellt, dass das angrenzende Verkehrsnetz durch das Neubauvorhaben vergleichsweise
gering belastet wird. Bei den Knotenpunkten im weiteren Umfeld wird sich das mittlere
Wartezeitniveau nur unwesentlich verschlechtern. Gemaf verkehrsplanerischem Fachbeitrag
wird die starkste anteilmaRige Zunahme des Verkehrsaufkommens fir die Eylauer StralR3e mit
einem Anstieg - bezogen auf den Nullfall - von 8,9 % erwartet. Der absolute Anstieg ist hier
jedoch mit 80 Kfz/24 h vergleichsweise gering. Der starkste absolute Anstieg wird mit 291
Kfz/24 h in der DudenstralRe westlich der Katzbachstral3e mit einer Zunahme bezogen auf die
Verkehrsgrundlast fur den Planungsnullfall von 1,2 % prognostiziert. Die Auswirkungen durch
Schleichverkehr im Umfeld werden noch geringer prognostiziert. Die Mehrbelastung der
ostlichen Kreuzbergstrafl3e durch das geplante Vorhaben wird im verkehrsplanerischen
Fachbeitrag mit 72 Kfz/24h prognostiziert. Dies ist bezogen auf die bestehende Grundlast von
15.500 Kfz/24h ebenfalls als gering zu bewerten. Die Mehrbelastung der KatzbachstralRe wird
zwischen der Dudenstral3e und der Yorckstraf3e mit 136 bis 193 Kfz/24h (je nach
StraRenabschnitt) prognostiziert. Der prozentuale Anstieg liegt bei geringfiigigen max. 1,3 %.
Dies gilt auch fur die Bautzener Stral3e mit einem Anstieg von 16 Kfz/24h (ca. 1 %), sowie fur
die ostliche Monumentenstral3e (Tempo 30-Zone) mit einem Anstieg von 105 Kfz/24h (ca. 2 %).

Im Weiteren wurden die Knotenpunkte Dudenstraf3e/Katzbachstraf3e und
KreuzbergstralRe/Katzbachstral3e untersucht. Beide Knotenpunkte sind bereits stark belastet,
wobei die Mehrbelastung durch das geplante Vorhaben als gering einzustufen ist. Die Qualitat
des Verkehrsablaufs im Knotenpunkt Dudenstraf3e/Katzbachstrafe wird auch nach Umsetzung
des Vorhabens und bei Anpassung der Signalisierung insgesamt im Bereich der Stufe B (gut)
bleiben. Die Qualitat des Verkehrsablaufs im Knotenpunkt Kreuzbergstrafl3e/Katzbachstralie
wird fur einzelne Verkehrsstrome bereits im Bestand im Bereich der Stufe C und D (befriedigend
bis ausreichend) zu sehen. Das Fachgutachten stuft den Einfluss des Prognoseverkehrs auf die
Qualitat des Verkehrsablaufes insgesamt als gering ein. Beziiglich des Knotenpunktes
Monumenten-/KreuzbergstralRe haben im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
Abstimmungen mit den zustandigen Fachamtern sowie der Verkehrslenkung Berlin (VLB)
stattgefunden. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass eine signalisierte Anbindung des B-
Plangebietes am Knoten Monumenten-/Kreuzbergstral3e nicht fur erforderlich erachtet wird und
dass die Zufahrt als Gehwegitiberfahrt zu gestalten ist. Der verkehrsplanerische Fachbeitrag
geht davon aus, dass in den Spitzenstunden (8:00 bis 9:00 und 16:00 bis 17:00) max. 10 bzw.
14 Kfz das Plangebiet verlassen oder erreichen. Dieser Verkehr ist im bestehenden
Verkehrsnetz zu bewaéltigen.

Die Gesamtverkehrsprognose (GVP 2015) geht fiir Berlin von einem Riickgang des
Verkehrsaufkommens auf dem HauptverkehrsstraRennetz innerhalb des Berliner S-Bahn-
Ringes aus. Das heif3t, die fur das Jahr festgestellte Verkehrsmenge stellt den Worst-Case
hinsichtlich der méglichen Grundlast dar.
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Die zukinftigen Bewohner der Neubauten sowie das Publikum der Gewerbeeinheiten erreichen
die Stellplatze direkt Uber Tiefgaragenzufahrten in den Kopfgebduden an der Monumenten- und
Dudenstral3e. In der Tiefgarage an der Monumentenstral3e sind 32 und an der Dudenstral3e
125 Stellplatze vorgesehen. Weitere 20 Stellplatze sind innerhalb des zentralen Gebauderiegels
in der Sockelgeschossebene vorgesehen. Der Bedarf der Wohneinheiten wird innerhalb des im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellten verkehrsplanerischen Fachbeitrags mit 99
und der der gewerblichen Einheiten mit 68 Stellplatzen prognostiziert. Insgesamt besteht ein
Bedarf an 167 Stellplatzen. Der errechnete Maximalbedarf an Stellplatzen orientiert sich an der
fur die Prognoserechnung ermittelten Einwohnerzahl, die einem Worst-Case-Szenario
entspricht. Zusatzlich wurde auch ein moderater Ansatz gerechnet, der auf der vorgesehenen
Realisierung von 220 Wohneinheiten, einer Einwohnerzahl von 2,2 Einwohner/Haushalt und
dem fir die Innenstadt deutlich niedrigeren Motorisierungsgrad von 200 Kfz/1000 EW basiert.
Hieraus ergibt sich der innerhalb des Gutachtens aufgeflinrte Bedarf von 99 Stellplatzen. Da
insgesamt mindestens 109 Stellplatze fir die Wohnnutzung zur Verfiigung stehen werden, sind
somit 10% mehr Stellplatze vorhanden als gemafd dem moderaten Ansatz erforderlich wéaren.
Aufgrund der Erfahrung aus vergleichbaren Bauvorhaben im Innenstadtbereich wurde
gutachterlich empfohlen dem moderaten Ansatz zu folgen. Die geplanten insgesamt 177
Stellplatze sind demnach sowohl fir die Wohn- als auch fir die gewerbliche Nutzung
ausreichend.

Bei dem im Rahmen der Stadtumbaumalfinahmen zu errichtenden Radweg auf der
Monumentenbriicke, der ein Verbindungsstiick des geplanten Fernradweges Berlin-Leipzig
werden soll, sind die Planungen dazu noch nicht abgeschlossen. Es kdnnen derzeit noch keine
Aussagen uber die Aufteilung der Verkehrsflachen auf der Monumentenbriicke sowie Gber ggf.
wegfallende Stellplatze getroffen werden.

Die OPNV-Anbindung wird in dem vorliegenden Verkehrsgutachten bewertet. Insgesamt wird
die Anbindung an den OPNV bezogen auf die Zentrumslage als gut bezeichnet, jedoch ist sie
aufgrund der groReren Entfernung zu den S- und U-Bahnhdofen insgesamt nicht optimal. Die
Aussagen sind in die Begrindung, Kap.ll1.3 Auswirkungen auf den Verkehr, eingeflossen und
werden nachfolgend differenziert dargestellt:

Die Bedurfnisse des Verkehrs werden durch die Lage zwischen Uberértlichen und 6rtlichen
StraRen sowie die leistungsfahige Verkehrsanbindung durch den OPNV, insbesondere durch
den in 850 m fuRlaufig erreichbaren Verkehrsknotenpunkt YorckstraRe mit den S-Bahnlinien S
1, S 2, S 25 als Nord-Siud-Anbindung und der leistungsstarken Ost-West-Verbindung der U-
Bahnlinie U 7 befriedigt. Uber die Haltestellen Kolonnenbriicke, Monumentenstrae und
Katzbachstraf3e sind mehrere (Metro-)Buslinien sowie Nachtbuslinien erreichbar.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Immissionssituation im Plangebiet und der
schalltechnischen Auswirkungen der Planung auf die angrenzenden Bereiche wurde ein
schalltechnisches Gutachten beauftragt (Schalltechnisches Gutachten, AiR Ingenieurbiro
GmbH, 01/2013, erganzt und berichtigt am 30.4.2013). In diesem Gutachten werden die durch
das Vorhaben erzeugten Larmbelastungen errechnet und in Relation zur Vorbelastung gestellt.
Diese Erhéhungen der Immissionspegel sind gemalf schalltechnischer Untersuchung subjektiv
nicht wahrnehmbar. Insgesamt kann festgehalten werden, dass durch das
Prognoseverkehrsaufkommen im Untersuchungsnetz kein relevanter Anstieg des
Verkehrslarms auftreten wird.

70



Begriindung Vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-1 VE "Am Lokdepot"

Die starkste anteilmaf3ige Zunahme des motorisierten Verkehrs wird gemaf Verkehrsgutachten
fur die Eylauer StraRe mit einem Anstieg auf den Nullfall von 8,9 % prognostiziert. Der Anstieg
in absoluten Zahlen liegt hier bei 80 Kfz/24h und damit vergleichsweise gering. Entsprechend
finden in der Eylauer Stral3e auch die starksten Veranderungen beziglich der
Verkehrslarmbelastung statt. Die Vorbelastungen durch Verkehrslarm liegen in der Eylauer
StralRe tagsiber zwischen 54,9 und 57,3 dB(A) und nachts zwischen 47,5 und 49,6 dB(A). Die
aus dem Vorhaben resultierende Gesamtlarmbelastung liegt zwischen 55,1 und 57,5 dB(A) und
nachts zwischen 47,8 und 49,9 dB(A). Nach der DIN 18005, die hier gilt, liegen die
Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete (hier Eylauer Stral3e) bei 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts. Die Differenzbelastung betragt laut Gutachten 0,1-0,3 dB(A) sowohl tagsuber als
auch nachts.

Beziglich der Emissionsquelle Parkplatz (Discountmarkt), wurde innerhalb des
schalltechnischen Gutachtens, um eine mégliche Verlangerung der Offnungszeiten zu
bertcksichtigen, bereits vorausschauend eine Einwirkzeit von 6 Uhr bis 22 Uhr beriicksichtigt.
Der sudliche Teil der geplanten Bebauung ist somit am starksten durch den Parkplatz des
Discounters betroffen. Es ist festzustellen, dass die geplanten Geb&ude aufgrund ihrer
Hohenentwicklung und Lage einen Schutz sowohl gegenuber Verkehrslarm als auch gegenuber
Gewerbelarm bieten, so dass fur die rickwartigen Gebaude an der Eylauer Stral3e eine
Larmminderung einhergeht. Die derzeitige Belastung der riickwartigen Grundstticksflachen der
Eylauer Stral3e liegt bei 60-65 dB(A) (FIS Broker strategische Larmkarte Gesamtlarmindex
L_DEN (Tag-Abend-Nacht) Raster 2012), die gemalR Gutachten um ca. 20 dB(A) auf 40-45
dB(A) abgesenkt werden kann.

Weitere Larmbel&stigungen wie z.B. Kehr- und Reinigungsarbeiten oder Hundegebell
unterliegen nicht den Regelungsmdglichkeiten innerhalb eines Bebauungsplanes. Sie missen
gesondert auf ordnungsrechtlicher Ebene geregelt werden. Voriibergehende
Beeintrachtigungen der Anwohner im Rahmen der durchzuflihrenden BaumafRnahmen lassen
sich leider nicht ganz vermeiden. Hierzu gibt es jedoch ordnungsrechtliche Regelungen wie das
Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (LImSchG BIn), und die Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm (AVV Baularm), die eingehalten werden
missen, um die Belastung der angrenzenden Bewohner zu minimieren. Es gehdort zu den
Pflichten eines Bauunternehmers, unvermeidbare Beldstigungen auf ein Mindestmal zu
begrenzen. Bautatigkeiten zwischen 22 und 6 Uhr sind in der Regel nur mit einer
Ausnahmegenehmigung erlaubt. Ahnliches gilt fiir den Lieferverkehr. In der Nachtzeit
verursacht Lieferverkehr im Umfeld von Wohnungen meist tber den zulassigen
Immissionsrichtwerten liegenden Larm und ist deshalb in der Regel unzulassig. Auch bei
Einhaltung der Immissionsrichtwerte kann die nachtliche Anlieferung in der Nahe von
Wohnungen, sofern eine Anlieferung am Tage mdglich und zumutbar ist, gemafn Landes-
Immissionsschutzgesetzes Berlin (LImSchG BIn) unzulassig sein.

Zusammengefasst legt das LImSchG BIn hierzu fest, dass es von 22.00 bis 06.00 Uhr verboten
ist, Larm zu verursachen, durch den jemand in seiner Nachtruhe gestort werden kann (§ 3
LImSchG BIn). Diese Regelungen sind ebenfalls nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens und missen gesondert auf ordnungsrechtlicher Ebene geregelt
werden.
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Landschaftsprogramm, Griinflachenversorgung, Gestalt ung der 6ffentlichen Griinflache,

Zu dem Griinzug und der geplanten Griunflache auf3erten sich die Bewohner wie folgt:

- Die Sinnhaftigkeit der Grunflache wird aufgrund der geringen Grof3e in Frage gestellt.

- Es wird beflrchtet, dass die 6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz geringe
Aufenthaltsqualitat aufweisen wird und die Umsetzung aufgrund der Vorbelastung mit
Altlasten nicht realistisch ist.

- Die Planung wiirde das Defizit an 6ffentlichen Grunflachen gemalR Landschaftsprogramm
vergrofRern.

- Die Planung wirde den Zielen des Stadtklimaschutzes nicht gerecht werden.

Abwéagung

Die geplante Grunflache wird Bestandteil des gesamtstadtischen Grinverbindungssystems. In
diesem Bereich verlauft der Nord-Sud-Griinzug in den ruderalen Randbereichen der
Bahntrasse. Er bildet die rAumliche Vernetzung der zentralen Griinflache des Tiergartens mit
dem Park am Gleisdreieck und den Brachbiotopen des Natur-Park Stidgelande.

Durch die Festsetzungen einer 6ffentlichen Griinflache im nordwestlichen Planbereich und der
offentlichen Durchwegung kénnen wichtige Teilstiicke dieser Griin- und
Biotopverbindungsflachen und des Fahrradwegs Berlin-Leipzig langfristig gesichert werden. Die
Grunflache wird als 6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz festgesetzt und vom Bezirk hergestellt.
Entsprechende Mittel aus dem Stadtebauférderungsprogramm Stadtumbau-West stehen zur
Verfigung. Fiur die Parkanlage ist bereits ein gestalterischer Entwurf durch das Biiro Atelier
Loidl erarbeitet und im Stadtentwicklungsausschuss am 13.03.2013 vorgestellt worden. Geplant
ist ein griiner Stadtplatz mit Spielplatz und einer hohen Ausstattungs- und Aufenthaltsqualitat.
Die zur Umsetzung erforderlichen Bodenerkundungen wurden bereits durchgeftihrt. Die
Baumal3nahmen werden erst nach Durchfihrung der erforderlichen Sanierungsarbeiten
umgesetzt (Selbstverpflichtung des Landes Berlin).

Die Aussagen des Landschaftsprogramms-Artenschutzprogramm 1994 im Kap. 5, Erholung und
Freiraumnutzung (speziell Seiten 127 - 136), zum Mittelbereich Schéneberg 1 (zu dem der
vorliegende Planbereich zu rechnen ist) sind aufgrund aktueller Entwicklungen zu Uberarbeiten.

Die Versorgungsberechnung fir wohnungsnahe und siedlungsnahe Grinflachen wurde seit
Veroffentlichung der Druckfassung nicht angepasst. Die zustéandige Senatsverwaltung
(SenStadtUm) plant (beginnend 2013) die Uberarbeitung des Landschaftsprogramms-
Artenschutzprogramms. Ein formelles Beteiligungsverfahren soll erfolgen. Von bezirklicher Seite
ist darauf zu achten, dass bereits realisierte Griinanlagen, aber auch geplante bzw. in Bau
befindliche Grinanlagen, Beriicksichtigung finden.

Nordlich der YorckstraRe werden der Bevolkerung ab ca. Mai 2013 beide Parkteile am
Gleisdreieck (Westpark ca. 12 ha ohne Gleisinseln und Ostpark ca. 16 ha mit Waldchen) zur
Verfigung stehen. Die Realisierung dieser Griinanlagen der Kategorie siedlungsnaher
Parkanlagen in zentraler Lage stellt fir die Bevélkerung der Bezirke Schéneberg, Kreuzberg,
und Tiergarten einen immensen Zuwachs in der Freiraumversorgung dar.

Sudlich der YorckstralRe findet im Rahmen des Programms Stadtumbau West bis 2015/2016 die
Umsetzung der Schéneberger Schleife einschliellich des seit Jahrzehnten geplanten Nord-
Siud-Grinzuges statt.
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Folgende Maflihahmen entlang der S-Bahn-Trasse, die Relevanz fir den vorliegenden
Planbereich haben, werden umgesetzt und verbessern die Griinflichenversorgung und die
Vernetzung von Freiraumen:

- 0Ostlich der Fernbahn befindet sich der Flaschenhalspark (B-Plan 7-21) einschlie3lich der im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-1VE geplanten offentlichen Parkanlage mit
Spielplatz (ca. 5 ha) von der YorckstralRe bis zur Monumentenbriicke im Bau. Die
Realisierung als wohnungsnahe Griinanlage und Teilstlick des Nord-Sud-Griinzuges sowie
des Fernradweges Berlin-Leipzig soll 2015 abgeschlossen werden.

- Der Nord-Sud-Griinzug westlich der Fernbahn beginnend im Bereich Bautzener Stral3e /
GroRRgdrschenstralRe bis zum Sudkreuz (ca. 4 ha) ist derzeit im Bau. Die Realisierung als
Teilstiick des Nord-Sud-Griunzuges soll schrittweise bis 2016 abgeschlossen werden.

Dem Planbereich sowie dem angrenzenden Stadtgebiet stehen mit perspektivischem Blick bis
2015/2016 vollig neue offentliche Freiraume und Grinverbindungen zur Verfugung. Die
Versorgungsstufe im Bereich um den Gleisdreieck- und Flaschenhalspark wird sich im Vergleich
zum Jahr 2005 von der schlechtesten zur besten Versorgungsstufe verandern. Die
Erforderlichkeit zuséatzlicher wohnungsnaher Griinanlagen im direkten Planbereich ist aus
stadtentwicklungsplanerischer Sicht nicht gegeben.

Die vorgenannten Malinahmen im Rahmen von Stadtumbau West-Malinahmen geben
erstmalig die Moglichkeit zusammenhangende umfangreiche Grinflachen auf ehemaligen
Bahnflachen innerhalb des Innenstadtgebietes dauerhaft anzulegen und zu sichern.

Nach dem Umweltatlas Berlin (Klimamodell 2005, Klimafunktionen) wird die bioklimatische
Belastung des Siedlungsraumes an der Eylauer Stral3e und den Blockinnenbereichen als
weniger gunstig eingestuft. Die Gesamtzahl der Tage mit Warmebelastung im Zeitraum 1971 bis
2000 wird fur die Bebauung an der Eylauer StraRe mit 21 bis 27 Tagen angegeben, fur die
westlich angrenzenden Freiflachen am Bahngelande mit 18 bis 21 Tagen (Klimamodell 2005:
Karte Warmebelastung 1971 bis 2000). In der Karte ,Bodennaher Luftaustausch abends 22.00
Uhr“ ist erkennbar, dass die Frischluftzufuhr im betroffenen Stadtgebiet von den grol3en
Griunflachen im Osten (insbesondere Viktoriapark, ehem. Flughafen Tempelhof) her erfolgt. Die
Frischluftbewegung erfolgt entlang der in nord-westliche Richtung verlaufenden StralRenziige.
Auch innerhalb des S-Bahn-Geléandes erfolgt eine Luftbewegung (diese in Nordost-Sidwest-
Richtung) und sorgt fir eine Bellftung der westlich anschlielenden Wohngebiete. Die
Frischluftbahnen werden durch das Bauvorhaben nicht beruhrt. Die neuen Geb&ude entstehen
auRRerhalb der Frischluftschneise des S-Bahngrabens.

Zur Beurteilung der klimatischen Situation im engeren und weiteren Plangebiet ist im Rahmen
des Verfahrens eine gutachterliche Stellungnahme aus klimatologischer Sicht erstellt worden,
deren Ergebnisse in die Planung eingeflossen sind. Die Stellungnahme aus klimatologischer
Sicht beschreibt, dass die im Umweltatlas gegebenen Planungshinweise bei einer Uberbauung
des Plangebietes nicht vollstandig umgesetzt werden kénnen:

- Keine weitere Verdichtung — eine Neubebauung stellt immer eine Verdichtung dar.

- Verbesserung der Durchliftung und Erh6hung des Vegetationsanteils — eine Verbesserung
der grofRraumigen und kleinraumigen Durchliftung kann nicht erreicht werden, es wird aber
auch keine Verschlechterung erfolgen; der klimawirksame Flachenanteil wird gegenuber
dem Bestand deutlich erhéht (+ 3.659 m?).

- Erhalt aller Freiflachen — fur Freiflachen, die in Anspruch genommen werden, wird Ersatz
geschaffen.
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- Entsiegelung und ggf. Begrinung der Blockinnenhdfe — die neugeschaffenen
Blockinnenbereiche werden begriint.

Die formulierten Ziele aus klimatologischer Sicht fir das Plangebiet wurden in der Planung
bertcksichtigt. Die klimaaktiven Flachen von insgesamt ca. 10.003 m2 bedeuten eine Erhéhung
um 3.659 m2 gegenuber dem Bestand (6.344 m2). Mit den geplanten MalRhahmen
(Dachbegriinungen, Baum- und Heckenpflanzungen etc.) kénnen negative Wirkungen auf das
Kleinklima der geplanten und der bestehenden Bebauung weitgehend vermieden bzw.
kompensiert werden. Im Vergleich mit dem Bestand wird der Anteil an klimaaktiven Flachen
deutlich erhoht, die Zahl klimaaktiver Baume wird leicht erhoht (68 statt bisher 66 Stlick) und der
Luftaustausch im Blockinnenbereich tiber den groRen raumlichen Zusammenhang und die drei
Offnungen im Erdgeschoss nach Westen ermdglicht.

Umweltbelage, Umweltatlas, Klima, Biotop- und Arten  schutz, Griinfestsetzungen

Einige Stellungnahmen enthielten folgende AuRerungen beziiglich umweltrelevanter Belange:

- Es wird angezweifelt, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Biotop- und
Artenschutzbelange ausreichend innerhalb der Planung beriicksichtigt wurden.

- Es wird befiurchtet, dass sich die bioklimatische Situation der Anwohner trotz
Minimierungsmal3nahmen deutlich verschlechtern wird.

- Es wird angemerkt, das teilversiegelte Flachen in dem Gutachten aus klimatologischer
Sicht als nicht klimaaktive Flachen beriicksichtigt wurden.

- Innerhalb des Geléndes befinden sich vielfaltige Strukturen die geschiitzt werden missen,
wie z.B. der gewachsene Baumbestand.

- Es wird bezweifelt, dass die umzusetzenden Griinfestsetzungen (Baumpflanzungen,
Dachbegriinung,...) die Eingriffe in die Natur kompensieren und nicht ausreichend
gesichert sind.

- Es wird angefuihrt, dass die lokalen Populationen (wie z.B. Sing- und Greifvégel) durch die
Bautatigkeit gestort und in ihrer Entwicklung behindert werden.

- Die im qualifizierten Freiflachenplan beispielhaft genannten Baumtypen (z.B. Kiefern)
werden als nicht geeignet eingestuft.

- Es wird angefuhrt, dass die ortlichen Biotopverbindungen entlang der Bahntrasse durch
Bebauung zerstort werden.

- Es werden grundsatzlich negative Auswirkungen auf die Umweltbelange (Tiere und
Pflanzen, Boden, Verdnderung des Landschaftsbildes, Vegetations-und Artenverlust,
Bioklimatische Situation, Wasser, Luft, Klima, Ortsbild /Landschaft, Kultur und Sachgdtiter)
befirchtet.

- Es wurde angemerkt, dass die Altlastenuntersuchungen aus dem Jahr 2000 stammen und
neuere Entwicklungen nicht berticksichtigen wirden.

- Es werden Auswirkungen durch mdgliche Altlasten beflrchtet.

Abwéagung

Das Bezirksamt Tempelhof-Schdéneberg hat am 4.5.2010 beschlossen, das Verfahren zum
Bebauungsplan 7-1 auf der Grundlage des § 13a BauGB (Bebauungspléne der
Innenentwicklung, beschleunigtes Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB)
durchzufiihren. Mit Schreiben vom 3.3.2010 hat die zustandige Senatsverwaltung und mit
Schreiben vom 19.2.2010 hat die gemeinsame Landeplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
den Planungsabsichten zugestimmt. Ein Ausgleich ist aufgrund der Regelung von § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB grundsétzlich nicht erforderlich, da die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des

74



Begriindung Vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-1 VE "Am Lokdepot"

Bebauungsplans zu erwarten sind, bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren.

Die Baume im Bestand wurden in einem Baumkataster aufgeftihrt und werden weiterhin im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vom Fachbereich Natur und Umwelt begutachtet
und gemal Baumschutzverordnung bewertet. Der notwendige Ausgleich der Verordnung wird
durch den genannten Fachbereich begleitet und sichergestellit.

Weiterhin wurde sowohl in der gutachterlichen Stellungnahme aus klimatologischer Sicht (Prof.
Dr. Michael Koch, vom 17.1.2013) als auch in der Begrindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan (unter 111.5 Auswirkungen auf die Umwelt) auf diesen Sachverhalt eingegangen.
Im Vergleich mit dem Bestand wird die Zahl klimaaktiver Baume leicht erh6ht (68
Neupflanzungen statt bisher 66 Baume im Bestand).

Im urspriinglichen Bebauungsplan-Entwurf 7-1, der - vor Anderung der Eigentumsverhéltnisse -
im Geltungsbereich die Festsetzung eines Gewerbegebietes und ein kleines Mischgebiet
vorsah (Stand friihzeitige Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB) waren insgesamt
1.925 mz private Grunflachen entlang der ¢stlichen Geltungsbereichsgrenze ausgewiesen. Auf
Grundlage dieser damaligen Flachenausweisungen wurde im Rahmen der Baugenehmigung
des Discountmarktes an der DudenstralRe im Jahr 2006 eine 1.800 m?2 grof3e Ausgleichsflache
gartnerisch angelegt. Diese Flache soll aufgrund ihrer geringen Ausstattungsqualitéat sowie der
nunmehr ver&nderten Planungsziele verlagert und innerhalb der neu festgesetzten Flache zum
Anpflanzen im westlichen Planbereich wieder angelegt werden. Zugunsten der mit den
beabsichtigten Festsetzungen ermdglichten stadtraumlichen Aufwertung und Offnung des
innerstadtischen Plangebiets und der Schaffung einer qualitéatsvollen Stadtkante zum offenen
Stadtraum der Bahntrasse soll diese Verlagerung und Neuanlage der bereits angelegten
Vegetationsflache hingenommen werden. Innerhalb der Erarbeitung des qualifizierten
Freiflachenplans wurde der klimaaktive Bestand (Flora, Versiegelungsgrad der Flachen)
aufgenommen. In Verbindung mit der gutachterlichen Stellungnahme aus klimatologischer Sicht
wurden ausgleichende MalRnahmen zur Begriinung der geplanten Gebaude und
Neupflanzungen im Plangebiet festgelegt. Die im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens zu
fallenden Baume sind ebenso wie die geplanten neu zu pflanzenden Baume in dem
qualifizierten Freiflachenplan, der Anlage zum Durchflihrungsvertrag ist, dargestellt worden.
Weiterhin wurde sowohl in der gutachterlichen Stellungnahme aus klimatologischer Sicht als
auch in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (unter 1.5 Auswirkungen auf
die Umwelt) auf diesen Sachverhalt eingegangen. In der aufgefihrten Stellungnahme wurden
die klimaaktiven Flachen mit direktem Bodenanschluss ermittelt. Die Untersuchung ergab, dass
6.344 m2 klimaaktive Flachen im Bestand vorhanden sind. Der Versiegelungsgrad von voll- bzw.
teilversiegelten Flachen entspricht somit 66 % der Vorhabenflache. Bei Umsetzung des
Vorhabens wirde die Versiegelung zum Bestand steigen, da bereits 9.212 m2 Grundflache der
geplanten Bebauung vollstéandig, sowie weitere 5.151 m2 ErschlieBungsflache zumindest
teilweise versiegelt werden. Die 6ffentliche Griinflache wurde nicht in die Berechnung der
Kompensation klimaaktiver Flachen einbezogen. Weitere Malinahmen die in der Planung
bericksichtigt wurden sind:

- die Festsetzung eines Anteils von 45 % begrinter Dachflachen auf dem Gebauderiegel
(2.327 m2 intensiv, 413 m2 extensiv) und den unterbauten Blockinnenbereichen (1.990 mz
intensiv) und Remisen (351 m2) sowie der Begrinung der sonstigen Freiflachen (2.280 mz
im Blockinnenbereich und 2.027 m2 an den Gleisflachen),

- die intensiv begrinten Flachen werden mit 24 Baumen sowie Straduchern und Hecken
bepflanzt,

- aulBerhalb der bilanzierten klimawirksamen Flachen werden zusétzlich 36 BAume innerhalb
der internen ErschlieBungsflache gepflanzt, wodurch sich eine zusatzliche Verbesserung
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der klimatischen Situation (Vermeidung von Aufheizung) ergibt. Weiterhin werden auf den
Freiflachen an den Gleisanlagen 8 Baume neu gepflanzt.

Bei der Umsetzung der MalBhahmen werden klimaaktive Flachen von ca. 10.003 m2 geschaffen,
was eine Erhdéhung von ca. 3.659 m2 gegenliber dem Bestand (ca. 6.344 m?) bedeutet.

Diese Flachenangaben kénnen auch anhand der Begrindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan in dem Kapitel 11.4.8 Klimaschutz und Luftreinhaltung nachvollzogen werden.
Weiterhin ist anzumerken, dass teilversiegelte Flachen sowohl im Bestand als auch in der
Planung nicht als klimaaktive Flachen gewertet wurden.

Da es sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden der vorgelegte
Projektplan sowie der qualifizierte Freiflachenplan Anlage zum Durchfihrungsvertrag, der vor
Satzungsbeschluss vom Vorhabentrager unterzeichnet wird. Eine Umsetzung der Malinahmen
ist somit hinreichend gewahrleistet. Die im qualifizierten Freiflachenplan genannten Baumarten
(z. B. Kiefern) sind nur beispielhaft aufgefiihrt. Eine Festlegung auf bestimmte Baumarten ist
bisher nicht getroffen worden. Dies wird im weiteren Verfahren in Abstimmung mit dem
bezirklichen Grunflachenamt stattfinden.

Ebenso wurde der Artenschutz im Rahmen des Verfahrens bericksichtigt. Im Nachgang zu der
faunistischen Potentialanalyse im Jahr 2011 wurde eine Feststellung der "langfristig genutzten
Lebensstatten” durch einen Sachverstandigen durchgefihrt. Diese Untersuchung zielte auf die
Feststellung von "Nist- und Lebensstatten” von Baumhéhlen bewohnenden Arten oder
sogenannten "Gebaudebritern" auf dem Vorhabengebiet ab.

In folgenden Baumen konnten Niststatten, bzw. nutzbare potenzielle Lebensstatten festgestellt
werden:

Baum-Nr.: 19 1x Niststatte Kohl- oder Blaumeise,
Baum-Nr.: 24 1x Feldsperling,

Baum-Nr.: 29 1x Niststatte Hohlenbriternest Art unbekannt, da auf3erhalb der Brutzeit ermittelt
(Kohl- oder Blaumeise oder Haus- bzw. Feldsperling),

Baum-Nr.: 31 1x Niststatte Kohl- oder Blaumeise,
Baum-Nr.: 33 1x Niststatte Gartenbaumlaufer.

Fur die festgestellten dauerhaft geschitzten Lebensstéatten an gemaR Baumschutzverordnung
(BaumSchVO) geschitzten Baumen, die baubedingt nicht zu erhalten sind, ist vor der
Beseitigung der Lebensstatten im Zusammenhang mit der Baugenehmigung und der
Genehmigung nach 8 5 BaumSchVO eine Ausnahmezulassung gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG
bei der unteren Naturschutzbehérde zu beantragen. Die Entscheidungen nach § 5 BaumSchVO
und in diesem Zusammenhang nach § 45 Abs.7 BNatSchG trifft die untere Naturschutzbehdrde
im Rahmen ihrer Einbeziehung in das Baugenehmigungsverfahren.

Im untersuchten Gebaudebestand konnten folgende Niststatten sogenannter "Gebaudebriter"
nachgewiesen werden:

1 x Niststatte Hausrotschwanz im Bereich des zweiten Hinterhofs der Dudenstraf3e 78,

9 x Haussperling im Bereich des stdwestlichen Bestands-gebaudes, sowie
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Zwei Spechtlécher in der Fassade der Brandwand der Monumentenstraf3e Nr. 16, die durch
Haussperlinge genutzt werden.

Fur die festgestellten dauerhaft geschitzten Lebensstétten, die an den Gebauden festgestellt
wurden und die bei der Planverwirklichung nicht zu erhalten sind, ist bei der obersten
Naturschutzbehdrde eine Ausnahmezulassung gemalf 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG vor Beseitigung
der dauerhaft geschitzten Lebensstétten zu beantragen.

Fur die vorhabenbedingten zu beseitigenden dauerhaft geschiitzten Lebensstatten wird mit
Ausnahme der nach-genutzten Spechtlécher die Anbringung von Ersatzniststatten gefordert.

Entsprechende Regelungen zu dem 6kologischen Ausgleich (Festlegung der Standorte etc.)
werden im Durchfihrungsvertrag nach Vorlage eines noch von dem Vorhabentrager zu
beauftragenden Ersatzniststattenkonzeptes, dass durch den Sachverstandigen zu erstellen ist,
in Absprache mit den Naturschutzbehdrden (bei baumbezogenen Arten die Untere
Naturschutzbehotrde; bei gebdudebezogenen Arten die Obere Naturschutzbehoérde), geregelt.
Die im weiteren Bauablauf noch zu erteilenden ordnungsrechtlichen Zulassungen kénnen dann
auf die Regelungen im Durchfihrungsvertrag hinsichtlich der Festlegung der
Ersatzniststattenumsetzung verweisen.

Des Weiteren ist bei der Umsetzung des Vorhabens entsprechend der faunistischen
Potenzialabschatzung die Bauzeitenregelung so vorzunehmen, dass die Tétung von
wildlebenden Tieren oder die Zerstorung der Gelege sowie erhebliche Stérungen wahrend der
Fortpflanzungszeit (Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG) unterbleibt.
Fur die Gewahrleistung, dass wahrend der Durchfiihrung des Vorhabens nicht gegen die
vorgenannten Verbotstatbestande verstof3en wird, ist eine 6kologische Baubegleitung
(Einbeziehung des Sachversténdigen) in den Bauablauf mit einzubeziehen.

Aufgrund der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten und im
Durchfuihrungsvertrag vereinbarten Mal3nahmen kénnen die Auswirkungen auf die Umwelt
umfassend kompensiert werden.

Die Begehung des Kellers in der Monumentenstral3e 16 durch den Sachverstandigen, zur
Klarung auf Vorkommen von Fledermausen, wurde am 15.2.2012 durchgeftuihrt. Bei der
Begehung konnten keine Fledermause nachgewiesen werden, weiterhin waren keine Spuren
(Kot) feststellbar, die auf eine Nutzung durch Flederméause hinwiesen. Von einer besonderen
Wertigkeit dieses Quatrtiers fir lokale Populationen ist nicht zu erkennen.

Vorgenannte Regelungen und MalRnahmen den Artenschutz betreffend sind im Rahmen der
erneuten Beteiligung der Behérden mit der Oberen und Unteren Naturschutzbehérde
abgestimmt worden. Es sind keine artenschutzrechtlichen Bedenken bekannt, die den Vollzug
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans unméglich machen.

Neben den artenschutzrechtlichen Anforderungen missen auch die Ziele des
Landschaftsprogramms in der Planung bertcksichtigt werden. Nachfolgend werden die
Darstellungen des Landschaftsprogramms erlautert und in Relation zu den Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erlautert:

Bereich Naturhaushalt/Umweltschutz

Da der Flachennutzungsplan fiir das geplante Vorhaben eine gemischte Bebauung M2 darstellt,
gelten die MalRnahmen fir die im Flachennutzungsplan dargestellte Flache. Angrenzend an das
Plangebiet liegen Siedlungsgebiete mit dem Schwerpunkt Entsiegelung, weshalb hier
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Mafinahmen sowohl fir das Mischgebiet als auch fir Siedlungsgebiete dargestellt werden
sollen. FiUr geplante Nutzungen im Mischgebiet wird vorrangig der Immissionsschutz als
Mafnahme gefordert. Fur die geplanten Nutzungen im Siedlungsgebiet werden die Erhéhung
der naturhaushalts-wirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Wandbegriinung),
kompensatorische MaRhahmen bei Verdichtungen, Berlicksichtigung des Boden- und
Grundwasserschutzes, dezentrale Regenwasserversickerung und die Férderung
emissionsarmer Heizsysteme als vordringliche Mal3nahmen gefordert.

Die Festsetzungen zur Begrenzung der gewerblichen Nutzung auf das Wohnen nicht stérendes
Gewerbe sowie die Schaffung eines ruhigen Hofinnenbereiches erfullen die geforderten
Malnahmen des Immissionsschutzes. Die Erhdhung der klimaaktiven Flachen geman
klimatologischer Stellungnahme erfillen die geforderten MaRnahmen zur Kompensation bei
Verdichtung. Die Herstellung der Geb&ude mit hohen energetischen Anforderungen wird im
Durchfuihrungsvertrag gesichert.

Bereich Erholung und Freiraumnutzung

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung stellt das Plangebiet als Wohnquartier mit

Dringlichkeitsstufe | dar. Zur Verbesserung der Freiraumversorgung werden fiir 6ffentliche,

halboffentliche und private Freiraume die folgenden umfangreichen Sofortmafinahmen

formuliert: Die Aussagen des Landschaftsprogramms-Artenschutzprogramm 1994 im Kap. 5,

Erholung und Freiraumnutzung (speziell Seiten 127 - 136), zum Mittelbereich Schoéneberg 1 (zu

dem der vorliegende Planbereich zu rechnen ist) sind aufgrund aktueller Entwicklungen zu

uberarbeiten.

- Erh6hung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirdume und
Infrastrukturflachen,

- ErschlieBung vorhandener Freiflachen,

- Blockkonzepte, Hofbegriinung, Dach- und Fassadenbegriinung,

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Stral3enraum,

- Wohnumfeldverbesserung auf Grundlage freiraumplanerischer Konzeptionen im Bereich
von Grof3siedlungen.

In den 6stlich der Eisenbahntrasse gelegenen Bereichen mit der in weiten Teilen geschlossenen
Bebauungsstruktur, stellt das Plangebiet mit seinen weitrdumigen Brachflachen eine deutlich
wahrnehmbare, groR3flachige Zasur dar.

Durch die Anlage einer offentlichen Parkanlage im nord-westlichen Bereich des Plangebietes
und die Offnung des Gebietes fiir die Allgemeinheit soll der bislang untergenutzte Standort
stadtebaulich aufgewertet und die Aufenthaltsqualitét verbessert werden. Diese Ziele kénnen
mit der Planung im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 7-1 VE wirksam verfolgt
werden sowie ein in raumlicher Ausdehnung deutlich wahrnehmbarer Baustein zur
Vervollstandigung der Stadtstruktur planungsrechtlich vorbereitet und durch den Vorhaben- und
Realisierungsbezug in absehbarer Zeit auch umgesetzt werden.

Die Versorgungsberechnung fir wohnungsnahe und siedlungsnahe Grinflachen wurde seit
Veroéffentlichung der Druckfassung nicht angepasst. Dem Planbereich sowie dem angrenzenden
Stadtgebiet stehen mit perspektivischem Blick bis 2015/2016 vdllig neue offentliche Freirdume
und Griunverbindungen zur Verfligung. Die Versorgungsstufe im Bereich um den Gleisdreieck-
und Flaschenhalspark wird sich im Vergleich zum Jahr 2005 von der schlechtesten zur besten
Versorgungsstufe verandern. Die Erforderlichkeit zusatzlicher wohnungsnaher Grinanlagen im
direkten Planbereich ist aus stadtentwicklungsplanerischer Sicht nicht gegeben.
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Bereich Landschaftsbild

Im Teilplan Landschaftsbild ist das Plangebiet angrenzend an den Innenstadtbereich dem
stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen zugeordnet, fiir den folgende MaRnahmen
aufgefuhrt werden:

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts-
und Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung,

- Bericksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und
Freiraumzusammenhange (Volksparks, Gartenplatze, Siedlungsbereiche der 20er und 30er
Jahre),

- Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten in
Grof3siedlungen,

- Erhalt des Volkspark-, Kleingarten- und Friedhofringes als Element der Stadtstruktur und
Erganzung durch neue Parkanlagen,

- Entwicklung des Grinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen (Dach- und
Wandbegrinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen),

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen,

- Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente; Anlage ortsbildpréagender
Freiflachen, begrinter StraBenraume und Stadtplatze bei Siedlungserweiterung.

Da die vorliegende Planung eine Siedlungserweiterung darstellt, wurde das Atelier Loidl mit der
Erstellung eines qualifizierten Freiflachenplans (Stand: 10.05.2013) beauftragt, um pragende
Landschaftselemente, die Anlage ortsbildpragender Freiflachen, begriinte Stral3enrdume und
Stadtplatze zu entwickeln. Die im Landschaftsprogramm geforderten Maflinahmen konnten
somit beriicksichtigt werden. Mit diesen MaRnahmen und durch die Anbindung an eine
ubergeordnete Grunverbindung, kann ein charakteristischer Stadtbildbereich entwickelt werden
und so die Stadtgliederung verbessern.

Bereich Biotop- und Artenschutz

Im Teilplan Arten- und Biotopschutz zahlt das Plangebiet zum stadtischen Innenstadtbereich mit

folgenden Maflinahmen:

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepréagten, auf3erordentlichen biotischen
Vielfalt,

- Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten
Landschaftselementen (z. B. Pfuhle, Graben) in Griinanlagen, Kleingarten und
Industriegebieten,

- Schaffung zusatzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegrinung,

- Extensivierung der Pflege in Teilen von Griin- und Parkanlagen,

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (bes. groRkronige Parkbaume in
Siedlungen und Obstbaume in Kleingéarten),

- Verbesserung der Biotopgualitat in GroRRsiedlungen,

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung 6rtlicher Biotopverbindungen bei
Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen.

Im Plangebiet befinden sich hinsichtlich des Arten- und Naturschutzes keine Bereiche
besonderer Seltenheit, Gefahrdung oder naturschutzrechtlicher Schutzwirdigkeit.

Der Vegetationsbestand im Plangebiet orientiert sich an den bestehenden Nutzungsstrukturen.
Der grofite Teil des Plangebietes ist versiegelt bzw. teilversiegelt und somit ohne wesentliche
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Bedeutung fur den Biotopschutz. Demzufolge konnten sich Vegetationsstrukturen nur in den
ungenutzten Randbereichen entwickeln. Im Bewertungsmafstab siedlungsgepragter
Biotoptypen sind vor allem die robinienbestandenen Béschungsflaichen sowie die Ruderalflache
im norddstlichen Bereich des Plangebietes als Verbindungsbiotope von Bedeutung.

Fur das Plangebiet liegt ein Baumkataster vor (6/2003). Eine entsprechende Kategorisierung
hat in Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt stattgefunden. Der Baumbestand im
Plangebiet wird gepragt durch die Arten Robinie, Ahorn, Pappel und Gétterbaum. Die Vitalitat
der Baume ist entsprechend der innerstadtischen Lage des Plangebietes nur durchschnittlich
befriedigend. Vor allem in den Randbereichen zur Dudenstral3e und teilweise auch zur
Monumentenstral3e ist die Vitalitat der Baume teilweise besonders schlecht.

Zur Bertcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes wurden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens die vorhandenen Béden umfénglich beziglich ihrer
Altlastenkontamination untersucht. Auch fur die bereits im Bau bzw. Antragsverfahren
befindlichen Bauabschnitte sind entsprechende Gutachten erstellt und mit dem zustéandigen Amt
fur Natur und Umwelt abgestimmt und in der Begriindung dargelegt worden.

Die Altlastenuntersuchungen, die auf den Flachen die sich im Eigentum des Vorhabentrégers
befinden durchgefiihrt wurden, stammen aus dem Jahr 2012. Die Untersuchung auf der
festzusetzenden o6ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz wurde im Januar 2013 durchgefihrt.

Es wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages sichergestellt, dass erkannte
Bodenbelastungen beim Rickbau fachgutachterlich Giberwacht und nach Abstimmung mit dem
Umwelt- und Naturschutzamt vollsténdig beseitigt werden. Zur Konkretisierung und Absicherung
der notwendigen Mal3nahmen wurde daher ein Sanierungsplan erarbeitet, der Bestandteil des
Durchfuihrungsvertrages wird.

Weitere Kritische AuRerungen

In den Stellungnahmen werden weiterhin kritische AuBerungen zu folgenden Themen gemacht:

- Die Uberschreitung der vorgeschriebenen GFZ gemaR § 17 Abs. 1 BauGB sei nicht
vertretbar bzw. die besonderen stadtebaulichen Grinde werden angezweifelt.

- Die Nachhaltigkeit der Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird angezweifelt.

- Die Eignung des Standortes fur die Kindertagesstétte wird in Frage gestellt.

- Es wird weiterer gewerblicher Leerstand befiirchtet.

- Es wird darauf hingewiesen, dass das angrenzende bestehende Gewerbe (Discountmarkt)
auch nach Reduzierung des Geltungsbereiches bauliche Veranderungen vornehmen
kénnen méchte und dieser Umstand solle bei der Untersuchung der Larmauswirkungen
bedacht werden.

- Die Beleuchtung des Parkplatzes des angrenzenden Discounters stelle ein erheblicher
Storfaktor fur die Bestandsbebauung dar.

- Die Darstellung des nicht maf3stablichen Plans des IST-Zustandes in der gutachterlichen
Stellungnahme aus klimatologischer Sicht wird als nicht zutreffend angesehen sowie die
Richtigkeit der Plangrundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in Frage gestellt.

- Es wird eine Schadstoffbelastung der Umgebung wahrend der Bodensanierung beflrchtet.
- Es wird befurchtet, dass es aufgrund der Kampfmittelbelastung zu Detonationen wéhrend
der Bautatigkeiten kommen kann.
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- Es wird angefiuhrt, dass resultierend aus den bereits durchgefiihrten Baumfallungen
thermische Windfelder entstanden sind, die zu Schaden an den Nachbarhausern fihrten.

- Es werden Baularm und Gebaudeschaden an den Bestandsgebauden durch die
Bautatigkeiten beflirchtet und es werden Beweissicherungsverfahren gefordert.

- Es wird erfragt, ob man eventuellen, gewerblichen Leerstand in der Nachbarschaft zu
Wohnnutzungen umnutzen kann.

- Der Zeitplan der Bautatigkeiten sowie verschiedene die konkreten Baumafinahmen
betreffende Belange werden erfragt.

- Es wird beflirchtet, dass bestehende Mietvertrédge durch eine fehlende Erschlie3ung
gekiindigt werden und man die vertraglichen Verpflichtungen nicht einhalten kann.

- Es wird eine Zuwegung Uber das Vorhabengebiet zu den grenzstandig ausgefiihrten
Gewerbeeinheiten auf den rickwartigen Grundstiicken der Eylauer StralRe gefordert.

- Es wird darauf hingewiesen, dass die Zuwegung zum westlich im Planbereich liegenden
Gewerbebetrieb nicht gesichert ist.

- Die Feuerwehrzufahrt zu einigen Hinterhdusern sei nicht mehr gewahrleistet und ein
fehlendes Notwegerecht wird beanstandet.

Abwéagung

Obwohl, die fir allgemeine Bebauungsplane in § 17 Abs. 1 BauNVO bestimmten Obergrenzen
in vorhabenbezogenen Bebauungsplanen gemal § 12 Abs. 3 BauGB nicht maf3geblich sind,
wurden in der Begriindung zum Bebauungsplan ausfiihrlich die Hohe des Males der baulichen
Nutzung und das Regel-Ausnahme-Verhéltnis des § 17 BauNVO begriindet.

Im Vorhabenplan ("Wohnen, Kindertagesstétte und wohnvertragliches Gewerbe") wird das MalR3
der baulichen Nutzung durch Baukdrperausweisungen in Verbindung mit der max. zulassigen
Gebaudehothe, die sich in analoger Anwendung zur Baunutzungsverordnung entwickeln,
geregelt.

Fur das gesamte Vorhabengrundstick mit einer Flache von 18.752 m2 errechnet sich analog
der Berechnungsregeln der BauNVO eine Grundflache von insgesamt 9.212 m2 und eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,49. Betrachtet man dartber hinaus nur die
Grundstucksteilflachen, die nicht der inneren ErschlieBung bzw. éffentlichen Durchwegung
dienen (gem. BverwG 4 BN 5.11, OVG 2 A 15.09), errechnet sich eine Vorhabenflache von
14.587 m2 und eine GRZ von 0,63. Die in 8 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Bebauungspléne
bestimmte Obergrenze fir die Grundflachenzahl in Mischgebieten (hier am ehesten mit der im
Vorhabengebiet zulassigen Nutzungsstruktur vergleichbar) von 0,6 wirde somit Gberschritten.

Fur das Vorhaben errechnet sich analog zu den vorher genannten Berechnungsmethoden eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,96 bzw. 2,52

Die fur allgemeine Bebauungsplane in 8 17 Abs. 1 BauNVO bestimmte Obergrenze fur die
Geschossflachenzahl in Mischgebieten (hier am ehesten mit der im Vorhabengebiet zuldssigen
Nutzungsstruktur vergleichbar) von 1,2 wiirde somit tberschritten.

Die Uberschreitung der in § 17 BauNVO genannten Werte setzt in allgemeinen
Bebauungsplanen eine stadtebauliche Situation und eine durch den Bebauungsplan zu lIésende
Problematik voraus, die nicht alltdglich und nicht in beliebiger 6rtlicher Lage anzutreffen ist. Ein
besonderer stadtebaulicher Grund ist insbesondere dann anzuerkennen, wenn eine besondere,
qualifizierte planerische Losung bzw. eine stadtebauliche Idee umgesetzt und dabei
stadtgestalterische Gesichtspunkte in einer stadtebaulich herausgehobenen Situation
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bericksichtigt werden sollen. Diesen strengen Anforderungen wird der vorhabenbezogene
Bebauungsplan gerecht.

Aufgrund der Lage am erhéhten 6stlichen Rand des Bahngrabens zwischen Monumenten- und
Kolonnenbricke liegt das Vorhabengrundstiick sehr exponiert an einer stadtebaulich
herausgehobenen Situation. Es grenzt westlich an einen innerstadtischen Bereich, der durch
durchgéngige Blockrandbebauung mit Seitenfligeln und Hinterhdusern gekennzeichnet ist, die
zur tiefer gelegenen Bahntrasse hin abrupt abbricht. Das Plangebiet liegt mit ca. 39 m Uber
NHN ca. 7 m unterhalb des Niveaus der angrenzenden Stral3enverkehrsflachen
Monumentenstral3e, DudenstralRe und den Flachen der Grundstiicke Eylauer Straf3e (ca. 45 bis
46 m Uber NHN). Der Block wirkt insbesondere durch eine Vielzahl sichtbarer Brandwénde
unstrukturiert. Die Blockrandbebauung entlang der Eylauer Stral3e einerseits und die besondere
Gelandetopographie der Boschung zum tiefer liegenden Bahngraben bilden eine besondere
stadtebauliche Aufgabenstellung, die gegenuber der Standardsituation einer Stadtreparatur auf
einheitlicher Hohenlage eine atypische Sondersituation bildet. Der im Baukollegium der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung am 28.02.2011 als vorbildlich herausgehobene
stadtebauliche Entwurf des Biros ROBERTNEUN, der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs
wurde, wird diesen besonderen Herausforderungen gerecht. Indem die Senke zwischen
Monumenten- und Dudenstral3e durch ein Sockelbauwerk ausgeglichen wird, um aufbauend
darauf die gewiinschte stadtebauliche Weiterentwicklung mit einer an die Bestandsbebauung
anlehnenden Gebaudehdhe, muss ein hdheres Mald der baulichen Nutzung festgesetzt werden.
Mit einer GFZ von 2,52 bleibt das geplante Vorhaben noch hinter der durchschnittlichen
grundstiicksbezogenen GFZ in dem Bereich Eylauer StralRe von 3,11 zurlick.

GemaR § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO miissen die Uberschreitungen durch Umstéande
ausgeglichen sein oder durch Mal3nahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt wird,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse nicht
beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des
Verkehrs befriedigt werden.

Durch die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung dieser innerstadtischen, zivilen
Konversionsflache als gut erschlossener Wohnstandort wird die Innenentwicklung zentraler
stadtischer Lagen geférdert, eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestérkt und der
AulRenbereich geschont. Bei diesem Vorhaben der Innenentwicklung werden damit Ziele einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der
Verkehrsentlastung und des Klimaschutzes verfolgt. Weiterhin wird mit dem Bebauungsplan
Planungsrecht geschaffen, das neben der Entwicklung einer derzeit unattraktiven
innerstadtischen Gemengelage, eine teilweise bereits offentliche Nutzung
(Museumsbahnanlage) starkt und eine 6ffentliche Durchwegung erméglicht.

Durch dieses Vorhaben entsteht erstmals die Moglichkeit, ein bisher wenig fiir die Offentlichkeit
erschlossenes Gebiet zu 6ffnen und der Allgemeinheit zugénglich zu machen. Die im
nordwestlichen Plangebiet festgesetzte offentliche Parkanlage, bietet als direkte Anbindung an
den noérdlich geplanten Park am Gleisdreieck ein hohes Potenzial an Erholungsflache in
wohnungsnaher Lage.

Zusatzlich wird durch die Festsetzungen eine Ubergeordnete Grinverbindung aufgenommen
und um einen entscheidenden Teil erganzt, die durch die Anlage einer 6ffentlichen Parkanlage
in Verbindung mit einem 6ffentlichen Geh- und Radfahrrecht der Allgemeinheit zu Gute kommt.
Diese Grunflache ist Teilstlick der im FNP geplanten Gberértlichen Grinverbindung aus der
Innenstadt entlang der Bahnflachen bis ins Berliner Umland und wird durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermdéglicht und langfristig gesichert.
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Im Vorhabengebiet sollen zudem MaflRnahmen in Form von Pflanzbindungen festgesetzt
werden. Diese betreffen vor allem die privaten Flachen zum Anpflanzen, die direkt an die
Bahntrasse angrenzen.

Neben positiven Effekten fir die Erholungsnutzung tragen sowohl die Grinflachenfestsetzung
als auch die Flachen zum Anpflanzen zur Verbesserung des Landschaftsbildes bei (Sicherung
pragender Gliederungselemente und Entwicklung ortsbildpragender Grinflachen). Ebenso wird
die Entwicklungsmoglichkeit der Leistungsféahigkeit des Naturhaushalts dauerhaft erhéht
(langfristige Freihaltung von Bebauung mit positiven Auswirkungen auf den Boden- und
Wasserhaushalt, Schaffung klimawirksamer Flachen, langfristige Sicherung ortlicher
Biotopverbindungen).

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch das
geplante Nutzungsmalf nicht beeintrachtigt. Grundsatzlich werden, die erforderlichen
Sozialabstande sowie die allgemeinen Anforderungen an Belichtung, Besonnung und Beliiftung
der Wohnungen und Arbeitsstatten sowohl auf dem Vorhabengrundstiick als auch auf den
Nachbargrundstiicken gewdhrleistet, da die bauordnungsrechtlich vorgegebene
Abstandsflachen eingehalten werden.

Zusatzlich wurden im Rahmen des Verfahrens eine gutachterliche Stellungnahme aus
klimatologischer Sicht sowie eine Verschattungsstudie erstellt.

Die Stellungnahme aus klimatologischer Sicht kommt im Ergebnis zu der Einschétzung, dass
mit Umsetzung der geplanten Mafinahmen negative Wirkungen auf das Kleinklima der
geplanten und der bestehenden Bebauung weitgehend vermieden bzw. kompensiert werden
kénnen. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die Konzentration der
Uberbauten Flachen, die verpflichtende Begrinung nicht Giberbaubarer Grundstiicksflachen
sowie die Begrinung von Flachdachern vermieden.

Die Bedurfnisse des Verkehrs werden durch die Lage zwischen tberortlichen und 6rtlichen
StraRen sowie die leistungsfahige Verkehrsanbindung durch den OPNV, insbesondere durch
den in 850 m fuRlaufig erreichbaren Verkehrsknotenpunkt YorckstraRe mit den S-Bahnlinien S
1, S 2, S 25 als Nord-Siud-Anbindung und der leistungsstarken Ost-West-Verbindung der U-
Bahnlinie U 7 befriedigt.

Sonstige offentliche Belange, die einer Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der
baulichen Nutzung bei einer Anwendbarkeit des 8§ 17 BauNVO entgegenstehen wirden, sind
nicht ersichtlich.

Neben den bereits genannten Zielen wird durch das Vorhaben ein Beitrag zur Schaffung von
neuem Wohnraum geleistet, der gerade in der Innenstadt besonders nachgefragt ist. Fur die
vorhandene rickwartige Bebauung der Eylauer StralRe bedeutet die Errichtung des Neubaus
eine Verbesserung in Bezug auf die derzeitige Larmsituation. Dartber hinaus sichert das
Vorhaben auch die Errichtung einer Kindertagesstatte, eines offentlichen Kinderspielplatzes und
schafft qualitatvolle 6ffentliche Zugénge (Treppenanlage Dudenstrafe und Rampe
Monumentenstraf3e) zu dem oben genannten Griinzug. So kann bezglich des
Nutzungsangebotes im Plangebiet auch von einer positiven Ausstrahlung auf die angrenzende
Nachbarschaft ausgegangen werden. Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens werden
aulRerdem die im Plangebiet vorhandenen flachendeckenden Bodenkontaminationen in
Abstimmung mit den zustandigen Behdrden sachgerecht behandelt, deklariert und vollstandig
entsorgt. Eine Kontamination des Grundwassers kann somit verhindert werden.
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Ferner verpflichtet sich der Vorhabentrager innerhalb des Durchfiihrungsvertrages zur
Errichtung einer Larmschutzwand fir die Kindertagesstatte im sidwestlichen Bereich an der
Bahnanlage (Westgrenze des Flurstiicks 26 der Flur 63), sofern sich aus einem gesondert zu
erstellenden Akustikgutachten ein entsprechendes Erfordernis fur die Freiraumnutzungen der
Kindertagesstatte ergibt. Die bei der Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Wissenschaft
angesiedelte Kindertagesstattenaufsicht wird im weiteren Verfahren in die Planung der
Kindertagesstatte eingebunden. Ihr obliegt die Prifung der in der Stellungnahme aufgefuhrten
madglichen Beeintrachtigungen der AuRenbereiche der geplanten Kita sowie letztlich die
Genehmigung der Einrichtung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-1 VE setzt fur das Vorhabengrundstiick mit der
Bezeichnung "Wohnen, Kindertagesstatte, wohnvertragliches Gewerbe", kein Baugebiet nach
BauNVO fest, sondern definiert positiv die auf dem Vorhabengrundstiick allgemein zulassigen
Nutzungen, die im Vorhabenplan und im Durchflihrungsvertag n&her konkretisiert werden. Die
Uberwiegende Nutzung im Plangebiet wird gemal der Projektplanung das Wohnen sein. Das
stadtebaulich-architektonische Konzept sieht Geschaftsraume insbesondere in den
Erdgeschossbereichen der Kopfgebdude an der Monumenten- und Dudenstral3e vor. Eine
Mischung aus Wohnen und untergeordneter Unterbringung von wohnvertraglichem Gewerbe
entspricht der Nutzungsstruktur der Umgebung und soll sich im Plangebiet fortsetzen kénnen.
Die Schaffung von wohnvertraglichen Gewerbeflachen soll die Erdgeschosszonen beleben. Die
angrenzenden Bereiche weisen insbesondere in den Erdgeschossen der Kopfgebaude keine
toten Ladenzonen auf. Es ist davon auszugehen, dass die Errichtung von Wohnungen eine
Nachfragesituation schaffen wird und die Errichtung von neuen gewerblichen Flachen auf dem
Vorhabengrundstiick zu Synergieeffekte fihrt, die zusammen dem Leerstand in der Umgebung
entgegen wirken konnen.

Die VerkaufsflachengréRe des genehmigten Discountmarkts liegt derzeit gering unterhalb der
Grenze der Grol¥flachigkeit. Eine dariiberhinausgehende flachenmafige Entwicklung ist nicht
zulassig. Es steht sowohl der Stadtentwicklungsplan (SteP) Zentren sowie das bezirkliche
Einzelhandelskonzept dagegen. Sollte zu einem spateren Zeitpunkt eine Umnutzung der
Flachen beantragt werden, ist im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Antragsstellung zu
prufen, inwieweit Probleme bezliglich der Larmimmissionen zu bewaltigen sind. Die
Beleuchtung des Discountmarktes wird als Lichtquelle angesehen, wie sie in vielféltiger Form in
innerstadtischen Wohnlagen vorhanden ist. Es wird davon ausgegangen, dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse trotz der vorhandenen Lichtimmissionen gewébhrleistet werden kénnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-1V VE wurde auf einer durch einen 6ffentlich
bestellten Vermessungsingenieur (ObVI1) hergestellten und durch das bezirkliche
Vermessungsamt geprften Plangrundlage erarbeitet. Diese Plangrundlage entspricht einem
Bestandsplan und war somit im Rahmen der Offenlage ersichtlich.

Die vorgelegten FlachengroRen sind auf der durch den ObVI hergestellten Plangrundlage
ermittelt worden. Auf dieser Grundlage wurden die dargestellten Kenngréfen (GRZ, GFZ,
Vegetation IST-Zustand u.a.) berechnet. Zur besseren Lesbarkeit des Planes wurde die
Vermaliung um weitere Mal3punkte erganzt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich innerhalb des Durchfiihrungsvertrages, die
Baumal3nahmen innerhalb von sechs Jahren nach Vollziehbarkeit der Baugenehmigungen bzw.
nach Zulassigkeit der Bauausfiuihrung gemaf § 63 Abs. 3 BauO BlIn fertig zu stellen. Die
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Reihenfolge, in der die einzelnen Bauabschnitte zu realisieren sind, ist nicht Gegenstand des
Durchfuhrungsvertrages. Aus technischen Grinden ist allerdings nicht mit der in den
Stellungnahmen vorgeschlagenen Abfolge, sondern mit einer Bauabwicklung von der
Monumentenstraf3e in stdliche Richtung bis zum Abschluss mit dem Kopfgebaude an der
Dudenstraf3e zu rechnen. Parallel zu den BaumaRhahmen und deren negativen Aspekten wie
Baularm werden aber auch die Begriinungsmaf3hahmen in den entstehenden
Hofinnenbereichen durchgefihrt, so dass es sukzessive auch zu positiven Aspekten fir die
Anwohner kommt. Der Vorhabentrager wird vor Beginn der BaumalRnahmen im angrenzenden
Bereich den Kontakt mit der Hausverwaltung aufnehmen und ein entsprechende
Beweissicherungsverfahren vor Baubeginn der jeweiligen Bauabschnitte durchfiihren. Diese
Regelung ist nicht Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die vorhandenen Boden umfanglich beztiglich
ihrer Altlastenkontamination untersucht worden. Auch fir die bereits im Bau bzw.
Antragsverfahren befindlichen Bauabschnitte sind entsprechende Gutachten erstellt und mit
dem zustandigen Amt fur Natur und Umwelt abgestimmt und in der Begriindung dargelegt
worden. Es wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages sichergestellt, dass erkannte
Bodenbelastungen beim Rickbau fachgutachterlich Gberwacht und nach Abstimmung mit dem
Umwelt- und Naturschutzamt vollsténdig beseitigt werden. Zur Konkretisierung und Absicherung
der notwendigen Mal3nahmen wurde daher ein Sanierungsplan erarbeitet, der Bestandteil des
Durchfuihrungsvertrages wird.

Untersuchungen beziiglich der Belastung eines Plangebietes mit Kampfmitteln sind unabhéngig
von der Durchfiihrung eines Umweltberichtes durchzufiihren, damit es nicht zu einer
Geféahrdung der angrenzenden Wohn- und Arbeitsbevélkerung kommt. Im Rahmen der
Beteiligung der Behorden sind sowohl die zustandige Senatsverwaltung als auch der bezirkliche
Fachbereich Umwelt beteiligt worden. Es wurden keine Bedenken in Bezug auf eine Belastung
mit Kampfmitteln geduRert. Im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren werden
Untersuchungen bzgl. der Belastungen der Flachen mit Kampfmitteln im Vorfeld der
Bauarbeiten durchgefihrt.

Bezlglich des geschilderten Sachverhalts (Wirbelsturm im Innenhofbereich und dadurch
ausgeloste Schaden am Bestandsgebaude) gab es bereits im Vorfeld dieses Bebauungsplanes
Kontakt zwischen der Hausverwaltung der Nachbarimmobilie und dem Bezirksamt.

Nach Ricksprache mit dem Fachamt fur Umwelt und Naturschutz, konnte nicht festgestellt
werden, dass die Schadensfalle im geschilderten Umfang ursachlich mit der dargestellten
geénderten Thermik durch die Fallung der Baume auf der Boschung westlich des Hofes in
Zusammenhang stehen.

Voriibergehende Beeintrachtigungen der Anwohner im Rahmen der durchzufihrenden
Baumaflnahmen lassen sich leider nicht ganz vermeiden. Hierzu gibt es jedoch
ordnungsrechtliche Regelungen wie das Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (LImSchG BIn),
und die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm (AVV Baularm), die
eingehalten werden muissen, um die Belastung der angrenzenden Bewohner zu minimieren. Es
gehort zu den Pflichten eines Bauunternehmers, unvermeidbare Beléastigungen auf ein
Mindestmald zu begrenzen. Bautatigkeiten zwischen 22 und 6 Uhr sind in der Regel nur mit
einer Ausnahmegenehmigung erlaubt. Durch die geplante Neubebauung entsteht allerdings
nach Umsetzung des geplanten Vorhabens eine ruhige und von derzeitigen La&rmimmissionen
(Verkehr, Bahn) entlastete Hofsituation.

Aus dem derzeitigen Verfahren sowie aus der spateren bauordnungsrechtlich genehmigten
Umsetzung des Bauvorhabens resultieren keine Verpflichtungen beziglich evtl. entstehender
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Mietausfalle in benachbarten Hausern. Uber eine Umnutzung der Gewerbeeinheiten kann in
diesem Verfahren keine Aussage getroffen werden. Eine Umnutzung bedarf grundséatzlich eines
durch den Eigentimer zu stellenden Antrages sowie einer bauordnungsrechtlichen
Genehmigung.

Die Flachen innerhalb des Vorhabengebietes sind nicht mit Baulasten oder
Grunddienstbarkeiten belastet, die ein Geh- oder Fahrrecht zugunsten des Eylauer Stral3e
festlegen. Erwahnte Gestattungsvertrage wurden auch auf Nachfrage des Bezirksamtes bei
Vertretern der Eigentimer der benachbarten Grundstticke bisher nicht vorgelegt. Somit wird
weiterhin davon ausgegangen, dass, entsprechend der Aussage des Vorhabentragers, keine
privatrechtlichen Vertrage zur Nutzung des Vorhabengrundstiicks existieren und alle bislang
bestehenden Vertrage gekiindigt wurden. Ein Anspruch auf ein Notwegerecht gem. § 917 BGB
entfallt hier gem. § 918 Abs. 1 BGB. Die Duldung eines Notweges tritt nicht ein, wenn, wie hier
geschehen, eine mogliche Anbindung an einen 6ffentlichen Weg durch willkirrliches Verhalten
bei Errichtung eines Bauwerks vereitelt wird. Willkirlich im Sinne der Vorschrift ist eine auf freier
Entscheidung beruhende Malinahme, die der ordnungsgeméafen Grundstiicksnutzung
widerspricht und die gebotene Ricksichtnahme auf nachbarschaftliche Interessen aufRer Acht
lasst. Danach ist es willkirlich, wenn der Eigentiimer unter den verschiedenen Maoglichkeiten
einer ordnungsgemé&Ren Nutzung seines Grundstiickes eine Gestaltung wahlt, die einen
Notweg erfordert. Dies ist hier der Fall, denn die Gebaudenutzung auf dem Grundstick wurde
urspriinglich ohne die im zweiten Hinterhof befindliche gewerbliche Nutzung geplant und
widerspricht den nachbarlichen Belangen. Dariiber hinaus begriinden auch nicht die historisch
gewachsenen lokalen Begebenheiten eine derartige Erwartung. Die der Verwaltung des
ehemaligen Reichsbahnvermdgens (VdeR) unterliegenden Grundstiicke (treuh&nderische
Verwaltung) unterstanden im ehemaligen West-Berlin dem Alliilerten Vorbehaltsrecht und
wurden von der DDR als ihr Territorium betrachtet. Bei dieser unklaren Lage konnte ein
Gestattungsvertrag nicht abgeschlossen werden. Das bedeutet jedoch nicht, dass der jeweilige
Eigentimer auf einer dauerhaften Nutzung vertrauen durfte, weil nach Auflésung der politischen
Situation die Liegenschaften den Berechtigten eindeutig zuzuordnen waren. Deren Belange
waren dann durch die jeweiligen Nutzungen beeintrachtigt gewesen. Mithin ist ein
Notwegerecht Uber das Grundstiick, auch nach héchstrichterlicher Rechtsprechung, nicht zu
dulden. Ein Anspruch auf ein Notwegerecht ist dann ausgeschlossen, wenn der Eigentiimer
selbst dafur verantwortlich ist, dass sein Grundstiick bzw. Gebdude auf seinem Grundstick
keinen Zugang zu der angrenzenden 6ffentlichen StrafRe besitzt (OLG Celle 23.01.2003 - 4 U
133/02). Insofern muss der jeweilige Eigentimer der Eylauer Straf3e flr eine Zuwegung
(ErschlieBung) sorgen. Ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht tiber das Plangebiet ist nicht
vorgesehen. Die vorgesehenen Offnungen sind aus klimatologischen Griinden konzipiert und
sollen nicht der ErschlieBung eines Gewerbebetriebes eines anderen Grundstiicks dienen.
Dadurch wirde eine Belastung (Luftqualitéat und Larm) entstehen, die insbesondere im
Hofinnenbereich vermieden werden soll.

Der westlich im Plangebiet befindliche metallverarbeitende Betrieb ist Mieter der Flachen im
westlichen Planbereich. Zwischen dem Mieter und der Eigentliimerin der Flachen ist
zwischenzeitlich eine vertragliche Vereinbarung getroffen worden, die das Mietverhaltnis auf 5
Jahre (bis zum 30.04.2018) befristet. Zusatzlich wird ab dem 01.05.2016 ein
Sonderkundigungsrecht fir den Vermieter eingeraumt, welches schriftlich und mit einer Frist
von 7 Monaten ausgetbt werden muss. Das Sonderkiindigungsrecht ist zulassig, wenn die
Vorhabentragerin dem Vermieter mitteilt, dass aufgrund des Baufortschritts die Errichtung der
Grunflachen im Bereich der jetzigen Mietflaichen des Mieters zweckm&Rig und erforderlich ist.
Die Erreichbarkeit des benannten Gewerbebetriebes wird privatrechtlich geregelt.
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Im Gegensatz dazu ist die Erreichbarkeit der Gebaude durch die Feuerwehr grundsatzlich auf
dem eigenen Grundstick zu gewahrleisteten. Da die benachbarten Grundstiicke an einer
offentlichen Stral3e liegen ist die Erreichbarkeit der Gebaude, auch der Quergebaude, maglich.
Die Berliner Feuerwehr ist im Rahmen der Beteiligung der Behtérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB an
der Planung beteiligt worden. Seitens der Feuerwehr wurden keine Bedenken gedul3ert. Im
Rahmen der Bauantragsstellung fur das nérdliche Kopfgebédude an der Monumentenstralie
wurden intensive Abstimmungen mit der Feuerwehr beziiglich der nérdlichen Zufahrt und der
inneren ErschlielungsstralRe durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Abstimmungen sind in die
vorliegende Planung eingeflossen.

11.4.13 AuRerkrafttreten verbindlicher Festsetzungen

Die im Geltungsbereich formlich festgestellten Straf3en- und Baufluchtlinien sowie die
Ausweisungen des Baunutzungsplans werden durch Festsetzungen dieses Bebauungsplans
ersetzt und treten damit aul3er Kraft (textliche Festsetzung Nr. 15).

II.5.  Durchfihrungsvertrag, Vorhabenplan

Die textliche Festsetzung Nr. 1 bestimmt, dass im Bereich des Vorhabenplans im Rahmen der
im vorhabenbezogen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig
sind, zu denen sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Die Vorhabentragerin wird mit dem Bezirksamt einen Durchfiihrungsvertrag schlieRen, der
insbesondere Art, Umfang und Durchflihrung des Vorhabens entsprechend dem Projektplan, die
Fristen zu dessen Durchfiihrung, die Kostentragung fir den 6ffentlichen Kinderspielplatz auf
dem Stadtplatz (6ffentliche Griunflache), die Begrinungsmafnahmen auf dem Grundstiick
sowie energetische Standards bei der Bauausfuhrung zum Inhalt haben wird.

Grundlage der Regelungen sind insbesondere der Vorhabenplan, Projektplane und der
qualifizierte Freiflachenplan, die als Anlage wesentliche Bestandteile des Durchfiihrungs-
vertrags werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan tbernimmt fir das
Vorhabengrundstiick die Festsetzungen des Vorhabenplans.

Ferner wird der Durchfiihrungsvertrag folgende Verpflichtungen der Vorhabentragerin
umfassen:

1. Endschéadigungslose Belastung der Flachen, die nach dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, mit Baulasten oder Dienst-
barkeiten zugunsten der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan genannten Beglinstigten,

2. Tragung der Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflicht fir die mit Geh- und Fahrrechten
fur die Allgemeinheit belasteten Flachen,

3. Durchwegung von der MonumentenstralRe zur Dudenstral3e fur FuRganger und Radfahrer
gem. textl. Festsetzung Nr. 10 (Geh- und Radfahrrecht fir die Allgemeinheit auf der Flache
a),

4. Durchfiihrung und Ubernahme der fiir die ErschlieBung und Bebauung der Grundstiicke
erforderlichen Vorbereitungs- und Ordnungsmafnahmen auf eigene Kosten,

5. Beseitigung der Bodenbelastungen mit umweltgeféahrdenden Stoffen durch sachgerechte
Behandlung, Deklaration und Entsorgung des anfallenden Bodenaushubs in Abstimmung
mit Berlin (Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirksamts Tempelhof-Schdneberg),

6. Einhaltung der Bedingungen des KfW-Férderprogramms ,KfW-Effizienzhaus 70 (E-
nEV 2009)" sowie die Beauftragung eines zugelassenen Energieberaters, der die Einhal-
tung der vorgenannten Kriterien Uberwacht und bestétigt,
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10.

11.
12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

Gewahrung von Fensterrechten fur die Bestandsbebauung in der Eylauer Stral3e 3,4,7 und
Monumentenstra3e 16 soweit dies baurechtlich zulassig ist und insoweit keine einschran-
kenden Anderungen des Vorhabens aus bauordnungsrechtlichen Griinden erforderlich wer-
den,

Begrinung der Brandwande der Bestandsbebauung in der Eylauer Stral3e, soweit von den
Eigentiimern gewtinscht,

Realisierung einer ausreichenden Anzahl an Durchlassen (mind. drei), um eine Beliftung
der Innenhofbereiche mit Kaltluft zu sichern, entsprechend der Darstellung im Vorha-
benplan,

Begriinung der Hofbereiche sowie der Dachflachen gemaf textlicher Festsetzung Nr. 4 und
dauerhafter Erhalt der Begrinung gemaf Griin- und Freiflachenplan,

Pflanzung von 68 Baumen gemal Grun- und Freiflachenplan,

Kostenbeteiligung an der Errichtung des Spielplatzgerates auf dem o6ffentlichen Spielplatzes
auf dem Stadtplatz bis zu einer H6he von 90.000,- Euro (netto),

Realisierung eines offentlichen Weges zwischen Eylauer Stral3e und dem Standort des
Technikmuseums/der Schoneberger Schleife, soweit diesbezlglich eine privatrechtliche
Vereinbarung mit den Grundsttickseigentimern der Eylauer Stral3e 7 erzielt werden kann
(Nachweis Uber Dienstbarkeit),

Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft in unmittelbarer Nahe zum Vorhaben geman
Grin- und Freiflachenplan,

Verpflichtung zur Durchfihrung einer 6kologischen Baubegleitung durch einen Sachver-
standigen in Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirksamtes Tempel-
hof-Schoéneberg,

Errichtung von Ersatzniststatten fir Vogel/Flederm&use in Abstimmung mit dem Umwelt-
und Naturschutzamt des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg,

Errichtung einer Kindertagesstatte mit mind. 27 Platzen bis zum Jahr 2017 fur die Dauer von
mind. 10 Jahren in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden,

Festlegung eines Flachenbedarfs nach dem Gesetz zur Férderung von Kindern in Tagesein-
richtungen und Kindertagespflege (8§ 12 Abs. 3 KitaF6G "Eine padagogische Nutzflache von
mindestens 3 m2 pro Kind"),

Festlegung beziiglich der Orientierung der Mieth6he der Jahresmiete fir die Kindertages-
statte an der Rahmenvereinbarung SenBJW (derzeit fir 2010/12) sowie Abstimmung bei der
Tragerauswahl zwischen dem Jugendamt und dem Vorhabentrager,

Errichtung einer Schallschutzwand oder einer vergleichbaren Schallschutzeinrichtung far
die Freiraumnutzung der Kindertagesstatte im stidwestlichen Bereich an der Bahnanlage
(Westgrenze des Flurstiicks 26 der Flur 63 (Nachweis durch gesondertes zu erstellendes
Gutachten) in Abstimmung mit der Kindertagesstattenaufsicht und dem Schallgutachter,

Bodensanierung im Bereich der Kindertagesstatte (vollstandiger Abtrag des belasteten Bo-
dens bis in eine Tiefe von 0,3 m unter Gel&dndeoberkante und anschlie3ende Aufbringung
unbelasteter Oberbéden) vor Beginn der Freiflachenherstellung gemal Sanierungsplan
(IGK GmbH, 25.3.2013), sowie umwelttechnische Begleitung der vorgenannten Sanie-
rungsmaflinahmen wahrend der gesamten Bauausfiihrung durch einen Fachgutachter in Ab-
stimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg,

Errichtung von insgesamt 177 Stellplatzen in Tiefgaragen geman Projektplan dabei entfallen
32 Stellplatze auf die Garagengeschosse der Monumentenstral3e 15, 125 Stellplatze auf die
Garagengeschosse DudenstralRe 80 und 20 Stellplatze im Mittelbereich der Sockelgeschos-
se gemalf Projektplan,

Kostenubernahme fir das Aufstellen von zwei Masten Typ "ful" im Bereich der 6ffentlichen
Griunflache entlang der Fahrradrampe im Gesamtwert von 7.600,- Euro (netto),

Verpflichtung der Vorhabentragerin zu den Punkten 7, 8 und 13 den Vollzug dieser Mal3-
nahmen in geeigneter Form dem Bezirksamt Tempelhof-Schdneberg, Fachbereich Stadtpla-
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25.

nung nachzuweisen. Dazu sind die Eigentiimer der Nachbargrundstiicke bis 31.12.2013 an-
zuschreiben und zur Mitwirkung aufzufordern.

Die im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens (AiR Ingenieurbiiro GmbH vom
30.04.2013 Berichtsnr. IP0911-1/2012) ermittelten Uberschreitungen der Orientierungswerte
erfordern passive SchallschutzmaRhahmen und eine adaquate Grundrissgestaltung. Die
Vorhabentréagerin verpflichtet sich innerhalb der in der Anlage 8 dargestellten Larmpegelbe-
reiche (s. Planbild) die nachfolgend beschriebenen SchallschutzmafRnahmen zur Erlangung
der ebenfalls aufgefihrten (s. Tabelle) erforderlichen resultierenden Schalldamm-Mal3e (erf.
R w,res) durchzufuhren: Die Fenster von zum Schlafen vorgesehenen Raumen (Schlafzim-
mer, Kinderzimmer) sind zu weniger gerduschbelasteten Gebaudefronten hin zu orientieren.
Ist eine solche Anordnung nicht méglich, so sind diese Raume bei Lage im Larmpegelbe-
reich IV und V mit schalldammenden Zuluftéffnungen als Erganzung zu den erforderlichen
Schallschutzfenstern zu versehen. Dabei ist das erforderliche resultierende gesamte Schall-
damm-MafR erf. R'w,res aus dem Schalldamm-Maf der massiven Auf3enbauteile, der
Fenster und der schallddmmenden Zuluftéffnung gemeinsam zu erfiillen. Die Nachweise zur
Schallddmmung sind im Baugenehmigungsverfahren nach DIN 4109 zu fihren.
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Il. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

.1 Auswirkungen auf die Allgemeinheit

Die Umsetzung des Bebauungsplanentwurfes ermdglicht die Verbesserung der
Lebensbedingungen im Geltungsbereich bei einer Vielzahl von Punkten. Hierzu gehdren
insbesondere:

- die stadtebauliche Aufwertung einer bisher gewerblich und als Lagerflache genutzten
ehemaligen Bahnflache,

- die Offnung des Gebietes fiir die Allgemeinheit,

- die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum,

- die Schaffung eines ruhigen Wohninnenhofes,

- die Schaffung von Baufeldern fir unterschiedliche Bau- und Wohnformen,

- die planungsrechtliche Sicherung der Vervollstandigung der traditionellen
Blockrandbebauung mit differenzierten Gebaudehdhen,

- die Versorgung der Bevolkerung mit einer Kindertagesstatte mit 27 Platzen,

- die Versorgung der Bevolkerung mit der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Einrichtungen,

- die Versorgung der Bevolkerung mit einer 6ffentlichen Parkanlage mit Kinderspielplatz,

- die Entwicklung und Sicherung von klimaaktiven privaten Griunflachen,

- die Schaffung von Wohnbauflachen mit angemessener Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr und damit die Ermdglichung eines stadtvertraglichen Verkehrsverhaltens mit
reduziertem Schadstoffausstol3,

- die Vermeidung von zusétzlicher Bebauung/Versiegelung im auf3eren Stadtraum im Sinne
des Prinzips "Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung" sowie

- eine verbesserte Auslastung der vorhandenen Wohnfolgeeinrichtungen und der weiteren
Infrastruktur.

1.2 Auswirkungen auf das Wohnen / Arbeiten

Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung wird ein steigender Bedarf an
Wohnraum im Stadtgebiet prognostiziert (z. B. durch ein weiteres Ansteigen der Wohnflache je
Einwohner und dem Trend zu kleineren Haushalten). Die Prognosen zur
Bevolkerungsentwicklung Berlins belegen, dass auch kiinftig ergdnzende Wohnbauvorhaben
erforderlich werden. Dabei ist zu berticksichtigen, dass sich der Wohnungsmarkt in
unterschiedliche Segmente gliedert, die im Einzelnen unterschiedlich ausgepragte Nachfragen
verzeichnen. Dies gilt vor allem im Innenstadtbereich.

Gemal Landes-, Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung soll die Deckung des
Neubedarfs an Wohnraum vorrangig im Innenbereich durch Bestandserganzungen,
Nachverdichtungen und durch Wiedernutzbarmachung von Flachen erfolgen und auf
innerstadtische Standorte konzentriert werden. Die Innenstadt soll als Wohnort gesichert und
qualifiziert werden. Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist aufgrund seiner
Eigenart als ehemalige Bahnflache, der Lage zu angrenzenden Wohnnutzungen und der guten
offentlichen Verkehrsanbindung besonders fiir die Errichtung von neuen Wohn- und
Arbeitsstéatten geeignet, welche kinftigen Anspriichen geniigen. Die Entwicklung eines
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Standortes mit zeitgemafen und qualitativ hochwertigen Wohn- und Arbeitsstéatten ist Ziel des
Bezirksamtes. Die Planungsabsichten der Vorhabentragerin untermauern die Annahme, dass
eine kaufkraftige Nachfrage am Markt erwartet wird.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein zuséatzliches Angebot an Einrichtungen
fur den taglichen Bedarf sowie Flachen fur Dienstleistungen und nicht stérendes Gewerbe in gut
erschlossener Innenstadtlage geschaffen.

Miethohe, Standard und Vergabe vorhandener oder geplanter Wohnungen sind nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes und unterliegen auch sonst nicht dem Einfluss des
Bezirksamtes oder anderer Stellen des Landes Berlin.

1.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist ein Verkehrsgutachten (Ingenieurbiro Liebing
und Wegner GbR, 01/2013) erstellt worden, dessen Aufgabe es war, den durch das Vorhaben
zu erwartenden zuséatzlichen Verkehr zu ermitteln und die Verkehrsverteilung tiber das
vorhandene Stralennetz sowie die damit verbundenen Auswirkungen darzustellen. Weiterhin
wurde der aus dem konkreten Vorhaben resultierende Stellplatzbedarf ermittelt.

In dem Verkehrsgutachten wurde anhand eines moderaten Ansatzes fir die Wohneinheiten ein
Stellplatzbedarf errechnet, der auf der vorgesehenen Realisierung von 220 Wohneinheiten,
einer Einwohnerzahl von 2,2 Einwohner/Haushalt (20 % tber dem Durchschnittswert fir
Tempelhof-Schdoneberg mit 1,9 Einwohner/Haushalt) und dem fir die Innenstadt geltenden
Motorisierungsgrad von 200 Kfz/1000 EW (StEP Verkehr 2011) basiert. Hieraus ergibt sich ein
Bedarf von 99 Stellplatzen. Da insgesamt mindestens 109 Stellplatze fur die Wohnnutzung zur
Verfiigung stehen, sind somit 10% mehr Stellplatze vorhanden als gemal dem moderaten
Ansatz erforderlich waren. Aufgrund der Erfahrung aus vergleichbaren Wohnungsbauvorhaben
im Innenstadtbereich wird dem gerechneten moderaten Ansatz gefolgt.

Die Berechnungsgrundlage fur die Ermittlung der aus den gewerblich genutzten Flachen
erforderlichen Stellplatze ist hier die gemaf Projektplan vorgesehene ca. 4.500mz2 grol3e
gewerblich genutzte Flache. Abziiglich eines Anteils von ca. 20% fir Nebenflachen, die keinen
Verkehr erzeugen (Lagerraume, etc.), ergibt sich eine Flache von ca. 3.500mz, fir die ein
Stellplatzbedarf von 68 Stellplatzen ermittelt wird. Diese Stellplatze werden in den geplanten
Tiefgaragen nachgewiesen.

In der Tiefgarage an der Monumentenstrafe sind 32 und an der DudenstralRe 125 Stellplatze
vorgesehen. Weitere 20 Stellplatze sind innerhalb des zentralen Gebauderiegels in der
Sockelgeschossebene sowie der inneren ErschlieBungsstrale vorgesehen (insgesamt 177
Stellplatze). Eine ausreichende Versorgung der zukinftigen Nutzer im Plangebiet mit
Stellplatzen ist somit gewahrleistet.

Eine gesetzliche Pflicht zur Bereitstellung von Stellplatzen besteht in Berlin nur fir Fahrrader
sowie flr Fahrzeuge von Behinderten bei 6ffentlichen Nutzungen und erfolgt durch die
jeweiligen Vorhabentrager auf deren Grundstticken.

Die Abwicklung des motorisierten Individualverkehrs aus dem Plangebiet erfolgt zum Grof3teil
nicht Gber die geplante innere ErschlieBungsstralle. Die Bewohner der Neubauten erreichen
ihre Stellplatze direkt Uber Tiefgaragenzufahrten in den Kopfgebéduden an der Monumenten-
und Dudenstrali3e.

Durchgangsverkehr von der Monumenten- zur Dudenstral3e entsteht nicht.
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Die Belastungen des angrenzenden Verkehrsnetzes durch den aus dem Plangebiet initiierten
Verkehr sind nach Aussage des Gutachtens als gering zu betrachten (775 zuséatzliche Kfz-
Fahrten/24h werktags).

Die starkste Zunahme wird in der Dudenstraf3e mit 291 Kfz/24h (1,2 % Zunahme bezogen auf
die Verkehrsgrundlast fur den Planungsnullfall) erwartet. Die hier vorgesehenen Zufahrten sind
insgesamt leistungsfahig und fuhren zu keinen relevanten Beeintrachtigungen auf der
Dudenstral3e. Fir die aus der Stellplatzanlage linkseinbiegenden Fahrzeuge bestehen an der
Dudenstral3e etwas langere Wartezeiten, es sind jedoch keine grél3eren Riickstaus zu
erwarten.

Die starkste anteilmafige Zunahme wird fir die Eylauer Straf3e mit einem Anstieg auf den
Nullfall von 8,9 % prognostiziert. Der Anstieg in absoluten Zahlen liegt hier bei 80 Kfz/24h und
damit vergleichsweise gering. Das Umlegungsmodell weist fur die Bautzener Stral3e eine
Zunahme des Verkehrsaufkommens um 16 Kfz/24h werktags aus. Bezogen auf das bestehende
Verkehrsaufkommen bedeutet dieses eine Zunahme von 0,8%. Bei einem derart geringen
Anstieg sind keine Auswirkungen auf die Wohnnutzung in der Bautzener Straf3e durch das
Bauvorhaben zu erwarten.

Auch Knotenpunkte im angrenzenden und weiteren Umfeld sind untersucht worden. Eine
leistungsfahige Abwicklung des entstehenden Verkehrs ist gemaf Verkehrsgutachten mit dem
errechneten Prognoseaufkommen méglich. Bei den Knotenpunkten im weiteren Umfeld wird
sich das mittlere Wartezeitniveau nur unwesentlich verschlechtern.

Im Bereich der Einmundung zum Knotenbereich Monumenten-/Kreuzbergstral3e wird es zu
einem geringen Mehrverkehr kommen. In Abstimmung mit der Verkehrslenkung Berlin (VLB) ist
davon auszugehen, dass hier keine zusatzliche Signalisierung erforderlich ist, sondern eine
einfache Gehweguberfahrt als bauliche MaRnahme ausreichend ist. Bei den Knotenpunkten
des weiteren Umfelds wird sich das mittlere Wartezeitniveau nur unwesentlich verandern, so
dass hier kein Handlungsbedarf besteht.

Im Verkehrsgutachten wird die Anbindung des Vorhabens an den 6ffentlichen
Personennahverkehr als nicht optimal, aber bezogen auf seine Zentrumslage als insgesamt gut
eingestuft. Zwei Buslinien liegen im Einzugsbereich von 300 m und die beiden S-Bahnhtfe
Julius-Leber-StralRe und YorckstralRe (auch U-Bahn) sind in ca. 12 Gehminuten zu erreichen.

Far die durch den Verkehr verursachten Larmbelastungen siehe Kapitel 11.4.7.1
Immissionsschutz.

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

Auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben sich keine
Entschadigungen, Ubernahmeverlangen o. 4. die durch Festsetzungen zu erwarten sind.

Offentliche Parkanlage

Fur den Ankauf und die Herstellung der 6ffentlichen Grinflache im nordwestlichen Planbereich
sind bereits Mittel aus dem Forderprogramm "Stadtumbau West" bewilligt. Es ist bekannt, dass
die Flachen durch Altlasten belastet sind. Entsprechende vertiefende Untersuchungen sind
bereits angeordnet. Die sich daraus ergebenden Sanierungsnotwendigkeiten sind ebenfalls aus
dem genannten Programm zu finanzieren. Die Unterhaltung der Flache wird vom FB Grin
ubernommen.
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.5  Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die vorhandenen Gebaude und durch Zufahrten und Lagerflachen mit verdichteten
Belagen sind ca. 12.413 m2 oder 66 % der Vorhabenflache voll- bzw. teilweise versiegelt. Auf
der als offentliche Grinflache einbezogenen Flache sind ca. 1.700 m2 als Lagerflache teilweise
versiegelt. Das entspricht insgesamt 66 % der Flache des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Mit der Umsetzung des Vorhabens wird sich durch die Blockbebauung und die Remisen eine
Flache von etwa 9.212 m?2 ergeben, die vollstandig versiegelt ist. Weiterhin wird eine Flache von
ca. 4.174 mz fur die innere Erschlielung teilweise versiegelt. Hinzu kommen Flachen fir Wege
und Nebenanlagen. Unversiegelt bleiben Teile im Innenhofbereich und die Flachen am
Gleisgelande. Die Dachflachen des Hauptgeb&audes, der freistehenden Sockelgeschosse und
Remisen werden mit einer Erdschicht tiberdeckt, die zu mindestens 45 % begrint wird (textliche
Festsetzung Nr. 4).

Durch das Vorhaben ergibt sich insofern eine Zunahme der Versiegelung gegeniiber dem
Bestand. Aufgrund der unter Il 4.8 aufgefiihrten MalRnahmen kdnnen die Auswirkungen auf die
Umwelt jedoch umfassend kompensiert werden. Bei der Umsetzung der Malinahmen werden
klimaaktive Flachen von ca. 10.003 m? geschaffen, was eine Erh6hung von ca. 3.659 m?
gegeniber dem Bestand (ca. 6.344 m?) bedeutet. Insofern kdnnen negative Wirkungen auf das
Kleinklima der geplanten und der bestehenden Bebauung weitgehend vermieden bzw.
kompensiert werden. Im Vergleich mit der Bestandssituation wird der Anteil an klimaaktiven
Flachen deutlich erhdht und der Luftaustausch im Blockinnenbereich tGber den grol3en
raumlichen Zusammenhang und durch drei Offnungen im Erdgeschoss nach Westen
ermdglicht. Eine Beeintrachtigung des grof3raumigen Luftaustausches ist nicht zu erwarten. Die
Offnungen im Erdgeschoss werden zeichnerisch durch Luftgeschosse gesichert. Ein Ausgleich
ist aufgrund der Regelung von 8§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Die geplanten Sockelgeschosse und Tiefgaragen liegen oberhalb der Grundwassergrenze, die
in diesem Bereich einen Flurabstand von 4 - 7 m aufweist. Es werden daher keine erheblichen
Eingriffe in das Grundwasser ermdglicht.

Mit der Errichtung des geplanten Vorhabens werden auf dem Vorhabengrundstiick 13
ungeschitzte Baume, sowie 86 Baume unterschiedlicher Stammdurchmesser gefallt, wobei
geman Stellungnahme aus klimatologischer Sicht 66 Baume im Bereich der Neubebauung als
klimarelevant einzustufen sind. Hierflr sind gesonderte Genehmigungen nach der
Baumschutzverordnung erforderlich. Zur Kompensation dieses Eingriffes werden auf dem
Vorhabengrundstiick 60 und auf den Freiflachen an den Gleisanlagen 8 Baumpflanzungen
umgesetzt und Uber den Durchfiihrungsvertrag gesichert. Die Zahl klimaaktiver Baume wird
damit leicht erhéht (68 statt bisher 66 Stiick).

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung "Offentliche Parkanlage mit
Spielplatz" befindet sich kein geschitzter Baumbestand gemaf Berliner
Baumschutzverordnung.

Mit Errichtung des Vorhabens und der Fallung von Baumen ergeben sich auch Eingriffe in
bestehende Brutplatze und Verstecke fir geschitzte Arten (Hohlenbriter, Baumbrtter), die
gutachterlich nachgewiesen wurden. In Abstimmung mit der Obersten Naturschutzbehdrde
werden fur den durch den Abriss der Bestandsgeb&ude bedingten Verlust von dauerhaft
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genutzten Niststatten geeignete KompensationsmafRnahmen in Form von kinstlichen Nisthilfen
und von Ersatzquartieren am Neubau im Verhaltnis 1:2 durchgefihrt. Entsprechende
Regelungen zu dem 6kologischen Ausgleich (Festlegung der Standorte etc.) werden im
Durchfuhrungsvertrag nach Vorlage eines noch von dem Vorhabentrager zu beauftragenden
Ersatzniststattenkonzeptes, das durch den Sachverstandigen zu erstellen ist, in Absprache mit
der Naturschutzbehérde (bei baumbezogenen Arten die Untere Naturschutzbehdérde; bei
gebaudebezogenen Arten die Obere Naturschutzbehorde), festgelegt werden. Die im weiteren
Bauablauf noch zu erteilenden ordnungsrechtlichen Zulassungen kdnnen dann auf die
Regelungen im Durchfihrungsvertrag hinsichtlich der Festlegung der
Ersatzniststattenumsetzung verweisen.

Die Baumfallungen auf dem Vorhabengrundstiick fihren nicht zu einer bleibenden
Beeintrachtigung des Lebensraumes von Vdgeln, da die anzulegenden Pflanzflachen und
Ersatzpflanzungen gentgend Ausweichmaoglichkeiten bieten, Ein nachhaltiger Eingriff in die
Lebensbedingungen geschitzter Arten (Zugriffsverbote gemafd BNatSchG) ist somit nicht zu
beflrchten.

Aufgrund der baulichen Vorpragung des Plangebietes wurde der vorhabenbezogene
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13a BauGB aufgestellt. Es werden mit
den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs keine nachhaltigen Eingriffe in Natur
und Landschaft erméglicht. Die Kompensation soll sowohl auf dem Grundstiick (Pflanzung von
Baumen, Anpflanzung von Flachen, Unterbringung eines Grof3teils der Stellplatze in der
Tiefgarage, Erdabdeckung der unterbauten Hofflachen, Dachbegriinung, Luftgeschosse zur
Durchliaftung, Nisthilfen) erfolgen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-1 VE liegt im Geltungsbereich des in der Aufstellung
befindlichen Landschaftsplanes 7-L-3 Schoneberg-Mitte. Dieser sieht vor, einen
Biotopflachenfaktor von 0,3 fur das B-Plangebiet zu sichern. Zur Sicherung einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, einer menschenwirdigen Umwelt, fir den Schutz der natirlichen
Lebensgrundlagen und fur die Bereitstellung weiterer klimatisch wirksamer Flachen ist es
geboten, den 6kologischen Mindeststandard von 0,3 auf dieser Flache umzusetzen. Fir die
Ebene des Bebauungsplanentwurfes ist zu prifen, ob und unter welchen Umsténden
ermoglichte Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB unter Beachtung der Festsetzungen des in
Aufstellung befindlichen Landschaftsplans 7-L-3 Schoneberg-Mitte verwirklicht werden kénnen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan muss dabei nicht durch Festsetzungen die
Einhaltungen der Vorgaben des Landschaftsplans detailliert sicherstellen, vielmehr ist zu prifen,
ob die geplanten Festsetzungen nach den Vorgaben des Landschaftsplans vollziehbar sind.
Dabei sind insbesondere die durch den Bebauungsplan zugelassenen Grundflachen zu
untersuchen, StralRenverkehrsflachen kénnen von der Betrachtung ausgenommen werden, da
Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB hier nicht zuléassig sind.

Fur das Vorhabengrundstiick mit der Bezeichnung "Wohnen, Kindertagesstétte,
wohnvertragliches Gewerbe" mit einer Grundstiicksgréf3e von 18.752 m2 erméglicht der
Bebauungsplan die Errichtung einer Blockbebauung mit einer Grundflache von ca. 9.212 mz.
Darin enthalten sind die zugelassenen Tiefgaragen und Remisen (Erdiberdeckung unter 80 cm,
BFF 0,5) mit einer GroRe 2.333 m2. Bei Zugrundelegung der maximalen Nutzung des
Baugrundstiicks gemanR den geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit allen im Durchfiihrungsvertrag gesicherten Malihahmen
(Erduberdeckung der Innenhofbebauung, Dachbegriinung, Anpflanzung von Flachen) ergibt
sich ein Biotopflachenfaktor von 0,43, so dass die analog angewendeten Vorgaben des in der
Aufstellung befindlichen Landschaftsplanes 7-L-3 Schdneberg-Mitte eingehalten werden
koénnen.
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1.6 Auswirkungen in planungsschadensrechtlicher Hi nsicht

Derzeit befindet sich westlich an die Depothallen angrenzend ein metallverarbeitender Betrieb,
dessen Bestand durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes berihrt wird. Der Betrieb hat
derzeit zwar noch Bestandsschutz, kann sich aufgrund der geplanten Festsetzung jedoch nicht
baulich erweitern.

Der Betrieb ist Mieter der Flachen im westlichen Planbereich. Zwischen dem Mieter und der
Eigentiimerin der Flachen ist eine vertragliche Vereinbarung getroffen worden, die das
Mietverhaltnis auf 5 Jahre (bis zum 30.04.2018) befristet.

Zusétzlich wird ab dem 01.05.2016 ein Sonderkindigungsrecht fiir den Vermieter eingeraumt,
welches schriftlich und mit einer Frist von 7 Monaten ausgetibt werden muss. Das
Sonderkindigungsrecht ist zuldssig, wenn die Vorhabentragerin dem Vermieter mitteilt, dass
aufgrund des Baufortschritts die Realisierung der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum
Anpflanzen im Bereich der jetzigen Mietflachen des Mieters zweckmalf3ig und erforderlich ist.
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V. VERFAHREN

IV.1  Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Beschluss des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg von Berlin vom 13.3.2001 Uber die
Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
27.8.1997 im Amtsblatt fur Berlin Nr. 15 vom 23.3.2001 auf Seite 1179 bekannt gemacht.

Intention des Planes war, eine Angebotsplanung fir eine weitestgehend gewerbliche Nutzung
zu schaffen.

IV.2  Entlassung von Teilflachen aus der eisenbahnrec  htlichen Zweckbestimmung

Die Entscheidung des Eisenbahn-Bundesamtes vom 25.2.2005 zur Entlassung der im
Geltungsbereich befindlichen Flurstiicke 19 (Teilflache von ca. 26.150 m?) aus Flur 63 und
Flurstiick 11 (Flache von 6.481 m?) aus Flur 67 jeweils Gemarkung 110045 Schoneberg aus der
eisenbahnrechtlichen Zweckbestimmung zum 1. April 2005 wurde vom Bezirksamt Tempelhof-
Schoneberg im Amtsblatt von Berlin Nr. 15 vom 1.4.2005 bekannt gemacht.

IV.3  Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Anhdrung der
Birger gemal 8 3 Abs. 1 BauGB a.F. erfolgte in der Zeit vom 26.3.2001 bis einschlief3lich
27.4.2001.

In den eingegangenen vier schriftlichen AuRerungen wurde u. a. die ErschlieRungsproblematik
eines privaten Grundstiicks angesprochen. Die Berliner Landesarbeitsgesellschaft Naturschutz
e.V. aulerte bezuglich der zuséatzlichen Wohnbebauung Bedenken und sprach sich fiir eine
Nord-Sud-Griinverbindung aus.

Die AuRerungen konnten bzgl. der ErschlieRung der privaten Grundstiicke und der
Wegeverbindung abgewogen werden, da zur Anbindung, sowohl der privaten Grundstiicke als
auch der Uberdrtlichen Grinverbindung Festsetzungen getroffen wurden, die eine Erschlie3ung
fir Anlieger sowie die Wegeverbindung fur die Allgemeinheit ermdglichen.

Aufgrund der veranderten Planungsziele wurde auf eine zusatzliche Erweiterung der
Wohnbebauung, wie sie in der Burgerbeteiligung dargestellt wurde (ergédnzende Bebauung der
Giebel im allgemeinen Wohngebiet sowie punktartige Hochhausbebauung an den jeweiligen
StralRen im Mischgebiet), verzichtet. Lediglich im nérdlichen Bereich sollte auf einer Flache von
ca. 1.750 m2 ein Mischgebiet ausgewiesen werden. Der siudliche, an diese Mischgebietsflache
angrenzende Bereich (urspringlich als WA vorgesehen), sollte als private Griinflache
festgesetzt werden. Auf der westlichen, gegentberliegenden Seite sollte zusatzlich eine
offentliche Grunflache festgesetzt werden. Die Festsetzung sollte der Anbindung des
Plangebietes an den nérdlich geplanten Naturpark Gleisdreieck dienen.

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg beschloss das Ergebnis der friihzeitigen Blrger-
beteiligung in der Sitzung am 1.3.2005. Die BVV wurde hieriiber gemaf § 15 BezVG
unterrichtet.
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IV.4  Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung

Mit Schreiben vom 29.6.2005 wurde die friihzeitige Behdrdenbeteiligung gemar 8§ 4 Abs. 1
BauGB durchgefuhrt. Aufgrund der durch den Eigentiimerwechsel zwischenzeitlich gednderten
Planungsziele erfolgte keine abschlieRende Auswertung der Ergebnisse.

IV.5 Mitteilung der gednderten Planungsabsicht

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL 8) sowie die zustandige Senatsverwaltung
(SenStadt | B) wurden mit Schreiben vom 4.2.2010 tber die Absicht unterrichtet, fir das
Plangebiet ein Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage des § 13a Baugesetzbuch durch-
zufuhren.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung stellt fest, dass die angezeigten Planungsziele
keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lassen.

IV.6  Beschluss zur Anderung des Verfahrens

Das Bezirksamt hat am 4.5.2010 beschlossen, das Verfahren zum Bebauungsplan 7-1 auf der
Grundlage des § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB) durchzufiihren, und dies ortsiiblich bekannt zu machen (s. Amtsblatt Nr. 26 am
25.6.2010 auf Seite 1022).

IV.7  Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 7-1 wurde die Offentlichkeit iiber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
unterrichtet.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand, nach der Verdffentlichung des Termins im
Amtsblatt vom 25.6.2010 und einer gleichzeitigen Hauswurfsendung, in der Zeit vom 28.6. bis
einschlieRlich 9.7.2010 statt. Hier konnten sich die betroffenen und interessierten Blrger tUber
Ziele und Zwecke der Planung informieren. Offentliche Biirgerinformationsveranstaltungen
fanden am 25.11.2010 gemeinsam mit dem BA Friedrichshain-Kreuzberg und am 21.2.2012
Statt.

Die Burger aufRerten sich insbesondere zu folgenden Themen:
- Verfahren / Rahmenvertrag und Notenwechsel,

- Stadtebauliche Einbindung / Art und Mal3 der Nutzung,
- Abgrenzung der Untersuchungsraume,

- Bedeutung des Vorhabens fir das Stadtklima sowie flr die kleinklimatische Situation im
Bestand,

- Fauna und Flora,

- Larm / Immissionen,

- Eingriff / Ausgleich,

- Sicherung der Durchwegung und Wegeverbindungen,

- Verkehrliche Erschlie3ung / Stellplatzsituation.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB fand parallel zur

Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB statt. Die wesentlichen Anregungen beinhalteten
ahnliche bzw. gleiche Themen und Fragestellungen.
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Die aus der Beteiligung der Offentlichkeit resultierenden Abwagungsresultate wurden mit denen
aus der Behoérdenbeteiligung zusammen gefihrt und flhrten zu Ergebnissen, die unter 'Fazit' im
folgenden Kapitel 1V.8 Behdrdenbeteiligung gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB aufgefuihrt werden.

IV.8 Behotrdenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 29.6.2010 wurde die Behodrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefuhrt. Im Rahmen der Beteiligung wurden 30 Trager beteiligt. Insgesamt sind 27
Stellungnahmen eingegangen.

Die wesentlichen Anregungen und Hinweise beinhalteten folgende Themen und
Fragestellungen:

Plandarstellung

- Hinweise zur Planunterlage und Vermaf3ung (Nr. 21 Amt fir Geoinformation und
Vermessung Geo V31, Nr. 27 Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Abt. fir
Stadtentwicklung, Personal und Gleichstellung, Amt fur Stadtplanung, Vermessung und
Bauaufsicht, Fachbereich Stadtplanung).

Stadtebaulich-architektonischer Entwurf

- Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs insbesondere im Hinblick auf Besonnungs-
und Durchluftungsmdéglichkeiten der riickwartigen Bebauung der Eylauer Straf3e (Nr. 27
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Abt. fir Stadtentwicklung, Personal und
Gleichstellung, Amt fur Stadtplanung, Vermessung und Bauaufsicht, Fachbereich
Stadtplanung),

- Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs im Bereich der hofseitigen Sockelgeschosse
(Remisen) (Nr. 27 Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Abt. flr
Stadtentwicklung, Personal und Gleichstellung, Amt fur Stadtplanung, Vermessung und
Bauaufsicht, Fachbereich Stadtplanung),

- Hinweis auf die rickwartige ErschlieBung bestehender Grundstticke der Eylauer Stral3e
(Nr. 27 Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Abt. fur Stadtentwicklung,
Personal und Gleichstellung, Amt fir Stadtplanung, Vermessung und Bauaufsicht,
Fachbereich Stadtplanung).

Nutzungsart

- Forderung nach Auseinandersetzung mit einer moglichen Beeinflussung der
Zentrenbereiche (Nr. 6 SenStadtUm | B 16).

Erschlielung

- Forderung nach einem Fahrrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager auf der
internen ErschlieBungsstral3e zur Erreichbarkeit der offentlichen Parkanlage (Nr. 28 BA
Tempelhof-Schéneberg von Berlin Abt. Birgerdienste, Ordnungsaufgaben, Natur und
Umwelt, Fachbereich Natur),

- Hinweise auf aktuellen StEP Verkehr (Nr. 2 SenStadtUm VII B 16) ,
- Forderung nachvollziehbare Verkehrsdaten nachzuweisen (Nr. 2 SenStadtUm VII B 16),

- Forderung nach zusatzlichem Geh- und Fahrrecht fuir Instandsetzungsarbeiten an der
Briicke Kolonnenbricke (Nr. 5 SenStadt, XF 3-LI),
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- Uberpriifung der Auswirkungen des Verkehrsaufkommens insbesondere an der
Grundstuickszufahrt Monumentenstral3e (Nr. 23 Abt. fur Bauen, Wohnen und
Immobilienservice des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg).

Umweltbelange

- Forderung nach Uberpriifung der Planung im Hinblick auf Auswirkungen der Planung auf
das Stadtklima (Nr. 22 Amt fir Umwelt und Natur des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg,
Fachbereich Naturschutz- und Griunflachen Nat4),

- Uberprifung von Nutzungskonflikten zwischen geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes (z. B. ¢ffentliche Parkanlage) und Bodenbelastungen (Nr. 26
Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Abt. BlrgerOrdNatUm, Amt fir Natur und
Umwelt, Fachbereich Umwelt),

- Uberprifung der artenschutzrechtlichen Anforderungen in Hinblick auf die Einhaltung des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG (Nr. 26 Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin, Abt.
BirgerOrdNatUm, Amt fur Natur und Umwelt, Fachbereich Umwelt),

- Umsetzung des 6kologischen Mindeststandard von BFF 0,3 (Nr. 26 Bezirksamt
Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Abt. BargerOrdNatUm, Amt fir Natur und Umwelt,
Fachbereich Umwelt),

- Festsetzung von Dachbegriinungen fur samtliche Flachdacher und Tiefgaragen (Nr. 26
Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Abt. BlrgerOrdNatUm, Amt fir Natur und
Umwelt, Fachbereich Umwelt),

- Fahrwege der internen Erschliel3ung sind mit einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau
zu versehen (Nr. 26 Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin, Abt. BlirgerOrdNatUm,
Amt far Natur und Umwelt, Fachbereich Umwelt),

- Begriinung der fensterlosen Auenwande (Nr. 26 Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von
Berlin, Abt. BlrgerOrdNatUm, Amt fur Natur und Umwelt, Fachbereich Umwelt).

Fazit

Aufgrund der Anregungen und Bedenken wurden Fachgutachten erarbeitet, deren Ergebnisse
in die weitere Bearbeitung eingeflossen sind. Es wurden eine gutachterliche Stellungnahme aus
klimatologischer Sicht, ein verkehrsplanerischer Fachbeitrag sowie ein schalltechnisches
Gutachten erstellt.

Die Anregungen und Bedenken fiihrten insgesamt neben redaktionellen Anderungen in der
Begrundung und im Plan zu inhaltlichen Anderungen des Bebauungsplans:
- Aufnahme eines Gehrechtes zugunsten des Tragers der Stral3enbaulast,

- Festsetzung von Gebaudeotffnungen im Sockel- bzw. Erdgeschossbereich des
Gebauderiegels zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation im Hofinnenbereich,

- Festsetzung von klimawirksamen MalRnahmen wie Dachbegrinungen und Flachen zum
Anpflanzen,

- Differenzierte Festsetzung und in Teilen Reduzierung der Gebaudehdhen,

- Reduzierung der Baugrenzen durch differenzierte Baukorperausweisung im
Hofinnenbereich zur Nachbarbebauung Eylauer Stral3e.
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IV.9  Baukollegium Berlin

Zur Bewertung der architektonischen Ausgestaltung und Qualitat des geplanten Gebauderiegels
zwischen Monumenten- und Dudenstral3e wurde das Vorhaben am 28.2.2011 im Berliner
Baukollegium beraten.

Das Baukollegium machte deutlich, dass der stadtebauliche Entwurf die Beziehung zur
bestehenden Umgebung aufnimmt und vorbildlich umsetzt. Die Individualitat der einzelnen
Standorte werde hervorgehoben, bei gleichzeitiger Entstehung eines stadtebaulichen
Ensembles. Das vorgestellte Griinkonzept und die geplanten Hofdurchgange wirken sich positiv
auf das Mikroklima des neuen Hofbereiches aus. Die akustische Abschirmung und die
raumliche Fassung des Hofraumes werden als Zugewinn fir die Bewohner der bestehenden
Blockhélfte gewertet. Weiterhin werden die am Bestand orientierten Gebaudeh6hen sowie die
Hohen der Hofbebauungen und die Nivellierung der neuen und bestehenden Hofsituationen als
Ergebnis einer sorgfaltigen Situationsanalyse betrachtet.

Das Baukollegium hat die Ubernahme des Vorhabens in einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan empfohlen.

IV.10 Antrag auf Weiterfihrung des Bebauungsplanes 7 -1 in einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahren

Mit Schreiben vom 12.9.2012 hat der jetzige Vorhabentrager einen Antrag auf Durchfiihrung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt.

Mit Schreiben vom 1.10.2012 wurde die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt
und die Gemeinsame Landesplanungsabteilung tber die Absicht informiert, den Bebauungsplan
7-1 als vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-1VE gemal} § 12 BauGB weiterzuftihren.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung stellt fest, dass die Planungsabsicht keinen
Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lasst.

Die Zustimmung der Senatsverwaltung unter folgender Maf3gabe erfolgte durch das Schreiben
vom 9.11.2012:

- Reduzierung des Geltungsbereiches um die nachrichtlich dargestellte Bahnflache sowie die
bislang geplante Mischgebietsflache DudenstralRe 90 (Standort: Discountmarkt), weil diese
Flachen in keinem sachlichen Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben stehen.

IV.11 Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogene n Bebauungsplanes 7-1VE

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg hat am 11.12.2012 beschlossen, den
Bebauungsplanentwurf 7-1 als vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf 7-1 VE
fortzufiihren.

Die BVV wurde hiertiber gemaf § 15 BezVG unterrichtet.

IV.12 Beschluss zur Reduzierung des Geltungsbereiche s

Parallel zum v. g. Aufstellungsbeschluss hat das Bezirksamt am 11.12.2012 beschlossen, den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu reduzieren. Nicht mehr Bestandteil des
Bebauungsplanes sind die planfestgestellten Bahnflachen sowie die Mischgebietsflache
(Standort: Discountmarkt).
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IV.13 Erneute Behotrdenbeteiligung gem. § 4a Abs. 3B auGB

Mit Schreiben vom 31.3.2013 wurde die erneute Behdrdenbeteiligung gemaf
§ 4a Abs. 3 BauGB durchgefuhrt. Im Rahmen der Beteiligung wurden 31 Trager beteiligt.
Insgesamt sind 24 Stellungnahmen eingegangen.

Die Anregungen und Bedenken fiihrten insgesamt neben redaktionellen Berichtigungen und
Anderungen in der Begriindung und in der Planzeichnung zu inhaltlichen Konkretisierungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans (s. Kapitel 11.4.11 Zusammenfassung der Abwagung der
erneuten Behordenbeteiligung an der Bauleitplanung gemal3 8§ 4a Abs. 3 BauGB).

IV.14 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die Burger wurden von der Moglichkeit der Beteiligung an der Planung durch Veréffentlichung
im Amtsblatt fir Berlin am 25.1.2013 (ABI. S. 140) und in zwei Berliner Tageszeitungen am
25.1.2013 sowie durch eine Hauswurfsendung in der Umgebung des Geltungsbereiches
informiert.

Die Beteiligung fand in der Zeit vom 4.2. bis einschlief3lich 4.3.2013 statt. Die betroffenen und
interessierten Birger konnten sich tber Ziele und Zwecke der Planung informieren.

Die Anregungen und Bedenken filhrten insgesamt neben redaktionellen Berichtigungen und
Anderungen in der Begriindung und in der Planzeichnung zu inhaltlichen Konkretisierungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans (s. Kapitel 11.4.12 Zusammenfassung der Abwagung der
Beteiligung der Offentlichkeit an der Verbindlichen Bauleitplanung gemaRi § 3 Abs. 2 BauGB).

IV.15 Festsetzung

Nach dem Beschluss des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg von Berlin vom 04.06.2013, die
Vorlage zur Beschlussfassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 7-1VE vom
24.01.2013 mit Deckblatt vom 28.05.2013 an die Bezirksverordnetenversammlung zu
Uberweisen, wurde dort, nach Behandlung im Ausschuss fur Stadtplanung, der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-1VE vom 24.01.2013 mit Deckblatt vom 28.05.2013
sowie der Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 7-1VE gemal 8 6 Abs. 3 AGBauGB i.V. m. 8§ 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG am
19.06.2013 beschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-1VE vom 24.01.2013 mit Deckblatt vom 28.05.2013
ist mit Schreiben vom 20.06.2013 und den erforderlichen Unterlagen gemaf AV
Anzeigeverfahren der zustéandigen Senatsverwaltung zur Festsetzung durch das Bezirksamt
Tempelhof-Schéneberg angezeigt worden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-1VE vom 24.01.2013 mit Deckblatt vom 28.05.2013
ist nach Uberprifung durch die zustandige Senatsverwaltung am 24.09.2013 rechtlich
beanstandet worden.

Entsprechend der Beanstandungen wurden der vorhabenbezogene Bebauungsplan nebst
Begrindung und Vorhabenplan sowie der Durchfihrungsvertrag und der Entwurf der
Rechtverordnung Uberarbeitet.

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat mit Beschluss vom 29.10.2013 die
Vorlage zur erneuten Beschlussfassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 7-1VE vom
24.01.2013 mit Deckblatt vom 28.05.2013 an die Bezirksverordnetenversammlung tberwiesen,
dort wurde, nach erneuter Behandlung im Ausschuss fur Stadtplanung, der vorhabenbezogene
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Bebauungsplan 7-1VE vom 24.01.2013 mit Deckblatt vom 28.05.2013 sowie der Entwurf der
Rechtsverordnung zur Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 7-1VE gemal §
6 Abs. 3 AGBauGB i.V. m. § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG am 20.11.2013 erneut beschlossen.

Am 10.12.2013 hat das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg die Festsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 7-1VE vom 24.01.2013 mit Deckblatt vom 28.05.2013
als Rechtsverordnung beschlossen.

Im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin vom 21.12.2013, Nr. 37, Seite 898 wurde die
Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 7-1VE vom 24.05.2013 mit Deckblatt
vom 28.05.2013 verdffentlicht.
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B. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Berlin, den 23.10.2013

Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin
Abteilung Gesundheit, Soziales, Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Stadtplanung

Szalucki
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C.

Anlagen

Textliche Festsetzungen

Im Bereich des Vorhabenplans sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen, Kindertagesstatte, wohnvertragliches
Gewerbe" dient Uberwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

- Wohnen,

- Kindertagesstatte,

- Wohnen nicht storendes Gewerbe, sowie

Nutzungen, die das Wohnen nicht stdren, wie die der Versorgung des Gebiets dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Einrichtungen.

Innerhalb der Umgrenzungen der zuldssigen Abweichungen diirfen die Baugrenzen durch
Balkone, Erker, Treppenhauser und sonstige hervortretende Bauteile in einem Umfang von
maximal 40 %, bezogen auf die Gesamtfassadenflache, tberschritten werden.
Bauabschnittsweise kann der Umfang von 40 % Uberschritten werden, sofern die
GroRRenordnung bei der Gesamtfassadenflache nicht Uberschritten wird.

Flachdacher mit einer Neigung von weniger als 15 Grad sind zu mindestens 45 % zu
begriinen. Bauabschnittsweise kann der Umfang von 45 % unterschritten werden, sofern
die Grolenordnung von 45 % bei der Gesamtdachflache eingehalten wird.

Die Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebaudehthe um maximal 3,0 m fiir technisch
erforderliche Einrichtungen (z. B. Schornsteine, Klimaeinrichtungen, technische Aufbauten
fur Aufziige, Ausstiege) ist zulassig. Die technischen Einrichtungen missen mind. 2,0 m
hinter die AuRenwand des darunter liegenden Geschosses zuriicktreten. Dies gilt nicht fur
die hofseitig angeordneten Fluchttreppenhé&user des zuldssigen Gebauderiegels zwischen
der Monumenten- und Dudenstral3e.

Auf den hofseitigen, nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen des zuldssigen
Gebauderiegels zwischen Monumenten- und Dudenstraf3e sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, unzulassig.

Zum Schutz vor Larm von den Straf3en und der Bahnanlage muss zwischen den Punkten D
und K, Kund L, L und M, Mund N, N und O, sowie O und C, mindestens ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
missen mindestens zwei AufenthaltsrAume mit den Fenstern zur [armabgewandten Seite
sein. Ist dies nicht mdglich, ist mindestens ein Aufenthaltsraum mit schallddmmenden
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Zuluftéffnungen auszustatten. Schutzbeddurftige Aufenthaltsraume entlang der Linie EFGH
sind mit schallgeddmmten Dauerliftungsoffnungen auszustatten.

Die Flachen zum Anpflanzen sind gartnerisch anzulegen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zufahrten.

FuRwege sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierungen sind unzuldssig. Dies gilt nicht fur
notwendige Flucht- und Rettungswege.

Die Flache a ist mit einem Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer und Besucher der Gebaude innerhalb des
Vorhabengebietes, des Flurstiicks 28, Flur 63, Gemarkung Schéneberg, der angrenzenden
Bahnflachen sowie der zustandigen Unternehmenstréager zu belasten.

Die Flache b ist mit einem Gehrecht flr den Tréager der Stral3enbaulast zu belasten.

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B, | und J ist zugleich
StraRenbegrenzungslinie.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Verwendung von
Erdgas oder Heizol EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeldioxiden,
Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs
vergleichbar héchstens denen von Heiz6l EL sind.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen derin § 9
Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

Als zuldssige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt.
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