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l. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlequngen

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-98 VE ist die durch die
Bonava Wohnbau GmbH beabsichtigte Errichtung von Geschosswohnungsbauten auf den Grund-
stlicken Lichtenrader Damm 229/241 und 243/251 in Lichtenrade. In Ubereinstimmung mit den Pla-
nungszielen des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg sollen dringend bendtigte Wohnbauflachen
bereitgestellt werden.

Auf Grundlage des vorliegenden stadtebaulichen Gesamtkonzepts (s. Kapitel VIII.1) sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau von zwei Gebauden mit jeweils drei Geschos-
sen sowie einem Staffelgeschoss und einer Uberwiegenden Wohnnutzung entlang des Lichtenrader
Damms geschaffen werden. Der architektonische Entwurf sieht 135 Wohnungen vor. Erganzende
Nutzungen, wie z. B. soziale Angebote, sollen in den Erdgeschossen eingerichtet werden. Nordlich
der Wohngebaude ist zudem die Festsetzung einer privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung
"Private Parkanlage" beabsichtigt.

Die angestrebte Entwicklung ware unter Anwendung des derzeitigen Planungsrechts nicht geneh-
migungsfahig. Daher ist zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich. Die Bonava hat als Vorhabentrager am 5. Februar 2019
einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans beim Bezirksamt Tempel-
hof-Schdneberg eingereicht. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14. Mai 2019 durch das Bezirk-
samt Tempelhof-Schéneberg gefasst.

2. Beschreibung des Plangebietes
21 Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Das ca. 1,6 ha grofRe Plangebiet befindet sich unmittelbar angrenzend an den Lichtenrader Damm
(Bundesstralde 96), sudlich der Einmiundung Marienfelder Stral3e, im Ortsteil Lichtenrade des Be-
zirks Tempelhof-Schéneberg. Es wird begrenzt durch

den Lichtenrader Damm (Bundesstrale 96) im Westen,

die Marienfelder Stral3e im Norden,

eine zweigeschossige Zeilenbebauung der 60er-Jahre im Osten und

ein unbebautes Wiesengrundstick (Lichtenrader Damm 253) im Siden.

Das Umfeld des Plangebiets ist heterogen.

Nordlich des Plangebiets befindet sich jenseits der Marienfelder Stral’e ein denkmalgeschutzter
einstdckiger, landlich gepragter Bauernhof des 19. Jahrhunderts, an den sich die Neubebauung
eines Discountmarktes anschlief3t.

Ostlich des Plangebiets befindet sich tiberwiegend Wohnbebauung. Von Norden nach Siiden finden
sich um einen Hof gruppierte Wohngebaude mit ergdnzenden Remisen, eine parallel zum Geltungs-
bereich gebaute versetzt stehende Zeile der 80er-Jahre und drei rechtwinklig zum Geltungsbereich
aufgestellte Zeilenbauten der 60er-Jahre. Die an den Geltungsbereich angrenzenden wohngenutz-
ten Gebaude sind zweigeschossig mit ausgebautem Satteldach.

An die vorgenannte Wohnbebauung schlie3t sich der denkmalgeschutzte "Dorfanger Alt-Lichten-
rade" mit dorflicher Struktur (Anger, Kirche, Dorfteich) an (s. 1.2.7 Denkmalschutz).



Sudlich grenzt eine derzeit brachliegende Flache an.

Westlich des Lichtenrader Damms befinden sich eine Schule (Georg-Buchner-Gymnasium), ein
Sportplatz, Freizeitanlagen sowie Gebdude der John-Locke-Grofisiedlung aus den 60er-Jahren,
bestehend aus achtgeschossigen Wohngebauden sowie einem Punkthaus mit 17 Geschossen.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
2.21 Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans befinden sich die Flursticke 1621,
133/07, 133/146, 133/145, 133/103, 133/91, 135/186 und 2386 der Gemarkung Lichtenrade, Flur 1,
die sich im privatem Eigentum des Vorhabentragers befinden. Sie umfassen die Grundstiicke Lich-
tenrader Damm 227/251.

Das Vorhabengrundstiick hat eine Grofie von ca. 10.220 m?2.

2.2.2 Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Neben dem Vorhabengrundstick, welches Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
ist, sollen westlich und nordlich Teilbereiche der offentlichen StraRenverkehrsflache des Lichtenra-
der Damms und der Marienfelder Stral3e im Sinne des § 12 Abs. 4 BauGB in einer GréfRe von ca.
5.940 m? als Erganzungsflachen in den Geltungsbereich einbezogen werden. Die Verkehrsflachen
befinden sich im Eigentum des Landes Berlin.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Groflte von ca. 16.160 m?2.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Das ehemals gartnerisch und zur Erholung genutzte, derzeit brachliegende Grundsttck Lichtenra-
der Damm 229/241 verfugt im ndrdlichen Teilbereich Gber einen pragenden Baumbestand. Auf den
Grundstucken Lichtenrader Damm 241 und 243/251 befinden sich zwei leerstehende baufallige
Einfamilienhduser und auf dem Grundstlick Lichtenrader Damm 237 eine Laube, die im Zuge der
geplanten Projektentwicklung abgerissen werden sollen. Entlang des Lichtenrader Damms 243/251
befinden sich eingeschossige Gebaude, die gewerblich genutzt werden. Unter anderem befinden
sich dort ein Blumengeschaft und eine Annahmestelle fir Textilreinigung nebst Anderungsschnei-
derei. Der Ubrige Teil des Grundstlicks ist Wiese bzw. Odland.

24 Geltendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich ist Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplans XIllI-120, festgesetzt am 18.
Januar 1974, der fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-98 VE weitgehend Grinflachen
mit der Zweckbestimmung "Dauerkleingarten” festsetzt. Kleine Teilflachen im Suden sind als Stra-
Renverkehrsflache (Stral’e 36) und als Dorfgebiet festgesetzt.

Der Bebauungsplan XllI-D, festgesetzt am 28. August 1984, ersetzt die Planerganzungsbestim-
mung Nr. 5 innerhalb des Bebauungsplan XllI-120, in der die Zulassigkeit der Bebauung geregelt
ist ("Wohngebdude durfen eine Lange von 20 m nicht Uberschreiten. (...)"). Die innerhalb des Be-
bauungsplans XllI-D festgesetzte Planerganzungsbestimmung regelt, dass in den festgesetzten
"Dauerkleingarten" nur eingeschossige Lauben mit begrenzter Nutzung und Gréle zuldssig sind.



25 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Giber den Lichtenrader Damm, der im Westen entlang der gesamten Flache ver-
lauft, erschlossen.

Im Bereich des Plangebiets befindet sich am Lichtenrader Damm eine Bushaltestelle (Lichtenrader
Damm 254). Die dort verkehrenden Buslinien 743 und M76 verbinden den Standort mit dem S-Bhf.
Lichtenrade (4 min) sowie dem Flughafen BER (40 min.) und dem U-Bhf. Walther-Schreiber-Platz
(38 min., Hauptzentrum SchloRstralde).

2.6 Technische Infrastruktur

Fir das Plangebiet besteht ein Anschluss an die ortlichen Versorgungsleitungen in der angrenzen-
den StralRenverkehrsflache Lichtenrader Damm.

Im Lichtenrader Damm sowie in der Marienfelder Stral’e befinden sich Niederspannungsanlagen
der Stromnetz Berlin GmbH, Leitungsanlagen der Gasag AG sowie Trinkwasser- und Entwasse-
rungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe (BWB)

Die Trinkwasserversorgung und die Entwasserung sind gemanR Aussagen der BWB flir das geplante
Vorhaben gesichert.

Im sddlichen Geltungsbereich liegen Anlagen (Schmutzwasserkanal DN 600, Regenwasserkanal
DN 300) der Berliner Wasserbetriebe (BWB).

2.7 Denkmalschutz

Ostlich des Plangebiets befindet sich das Denkmalensemble "Dorfanger Alt-Lichtenrade" (Obj.-
Dok.-Nr.: 09030085). Dieses wird aus dem ovalen Dorfanger, dem Dorfteich, der Dorfkirche und
den Bauernhdfen aus der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts sowie einigen erst im 20. Jahrhun-
dert, jedoch unter besonderer Ricksicht auf den Dorfcharakter erbauten Gebaude, wie der Feuer-
wache, der Gemeindeverwaltung und der Jugendfreizeitstatte gebildet. Innerhalb des Ensembles
stehen, neben der Dorfkirche, die Bauernhauser mit den Hausnummern Alt-Lichtenrade 104, 106,
111, 112, 113/115 und 118 nochmals einzeln als Baudenkmale unter Denkmalschutz.

Noérdlich der Einmindung Marienfelder StralRe befindet sich das Baudenkmal "Bauernhof Lichten-
rader Damm 225" (Obj.-Dok.-Nr.: 09030116). Das einstockige Bauernhaus steht quer zur Marien-
felder StraRe. Das Hofgelande wird von zwei Backsteinbauten begrenzt, die den Eindruck eines
landlichen Bauernhofs des 19. Jahrhunderts unterstreichen.

3. Planerische Ausgangssituation
3.1 Ziele und Grundsiatze der Raumordnung

Fir das Land Berlin ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Raumord-
nungsgesetzes (ROG) aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 15.12.2007
(GVBI. S. 629), der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg (LEP HR 2019) vom 29.4.2019 (GVBI. S. 294) sowie den regionalplanerischen Festlegun-
gen des Flachennutzungsplans (FNP) nach der textlichen Darstellung 1.

Das Plangebiet liegt nach der Hauptkarte des LEP HR 2019 in der festgelegten Metropole Berlin
(Ziel 3.4) sowie im "Gestaltungsraum Siedlung". Laut Ziel 5.6 Abs.1 ist der Gestaltungsraum Sied-
lung der Schwerpunkt fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen.



Gemal Grundsatz 5.1 Abs. 1 soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungs-
potenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich
durch die klimabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstadte ergeben, berticksichtigt werden.
Die Planungsziele im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 7-98 VE berlcksichtigen den Grund-
satz.

Gemal Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 27. Januar 2021 wird die Pla-
nungsabsicht als an die Ziele der Raumordnung angepasst beurteilt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015
(ABI. S. 31), zuletzt geandert am 22. Dezember 2020 (ABI. 2021 S. 147), ist das gesamte Plangebiet
als "Wohnbauflache, W3 (GFZ bis 0,8)" dargestellt. Ostlich daran schlieRt mit der Dorflage Alt-Lich-
tenrade "Wohnbauflache, W4 (GFZ bis 0,4)" an.

3.3 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314) stellt die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes,
der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden MalRnahmen zu den Bereichen Naturhaus-
halt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung und Freiraumnutzung
fur Berlin dar. Es enthalt in Bezug auf das Plangebiet folgende Anforderungen:

Biotop- und Artenschutz

Die Programmkarte ordnet das Plangebiet dem Entwicklungsraum "siedlungsgepragter Raum -

Obstbaumsiedlungsbereich" zu. Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-98 VE bezogene

Ziele fur diese Entwicklungsraume sind:

- Sicherstellung eines hohen Griinflachenanteils und einer geringen Versiegelung im Ubergangs-
bereich zu Landschaftsraumen,

- Einflgung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur (konsequenter
Erhalt von bedeutenden Einzelbiotopen mit grof3ziigigen Pufferflachen und Einbindung in ein
differenziertes, ortliches Biotopverbindungssystem),

- Erhalt von gebietstypischen Vegetationsbestanden, artenschutzrelevanten Strukturelementen
und Begrenzung der Versiegelung bei Siedlungsverdichtungen.

Die Anforderungen zum Biotop- und Artenschutz sind fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
7-98 VE nur von geringer Relevanz, da er sich nicht im Ubergang zum Landschaftsraum befindet
und bedeutende Einzelbiotope nicht vorhanden sind. Ein hoher Grinflachenanteil konnte in Abwa-
gungen mit den Zielen Wohnraumbeschaffung und Férderung der Innenentwicklung nur einge-
schrankt bertcksichtigt werden.

Landschaftsbild

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-98 VE bezogene Ziele fir die Entwicklungsraume

"Obstbaumsiedlungsbereich" sind:

- Sicherung und Entwicklung von Dorfbereichen mit typischen Gestaltelementen wie Anger, Gar-
ten, Gutsparks und Dorffriedhéfen,



- Erhalt und Entwicklung pragender StralRenbaumbestiande und unbefestigter Stralkenrandstrei-
fen,

- Einfigung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur unter Erhalt eines
hohen Anteils landschaftstypischer Freiflachen; Entwicklung charakteristischer Griinstrukturen;

- Erhalt und Erganzung des Obstbaumbestandes und Verwendung traditioneller Nutz- und Zier-
pflanzen in Garten.

- der Erhalt und die Entwicklung der besonderen Siedlungsgrinstruktur und des Siedlungszusam-
menhangs des Dorfangers Lichtenrade und

- der Erhalt und die Entwicklung der Allee entlang des Lichtenrader Damms benannt.

Die Anforderungen zum Landschaftsbild werden, soweit sie flr den Bebauungsplan 7-98 VE rele-
vant sind, bertcksichtigt. Die Siedlungsstruktur und Landschaftsstruktur des Dorfangers Lichten-
rade wurden bei der Planung bertcksichtigt. Die Allee entlang des Lichtenrader Damms wird grund-
satzlich erhalten, zur Herstellung der Tiefgaragenzufahrt ist jedoch ggf. die Fallung eines Stral’en-
baums erforderlich.

Erholung und Freiraumnutzung

In der Programmkarte ist das Plangebiet im Hinblick auf die Verbesserung der Freiraumversorgung
mit der Dringlichkeitsstufe IV gekennzeichnet. Zur Sicherung und Verbesserung der vorhandenen
Freirdume liegen die relevanten Entwicklungsziele in der Erhdhung der Nutzungsmaéglichkeiten und
Aufenthaltsqualitat vorhandener Freiraume sowie der Vernetzung von Grin- und Freiflachen.

Die Anforderungen zur Erholung und Freiraumstruktur werden insofern berlcksichtigt, dass der im
Geltungsbereich liegende Teil einer geplanten FuRwegeverbindung zwischen Lichtenrader Damm
und Dorfanger Lichtenrade planungsrechtlich gesichert wird.

Naturhaushalt und Umweltschutz

In der Programmkare Naturhaushalt/Umweltschutz ist eine Darstellung als Siedlungsgebiet erfolgt.
Relevante Entwicklungsziele stellen die Erhdhung naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung
sowie Dach-, Hof- und Wandbegriinung), kompensatorische Maflinahmen bei Verdichtung, eine de-
zentrale Regenwasserbewirtschaftung sowie den Erhalt und die Neupflanzung von Stadtbdumen
dar.

Die Programmkarte zur gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption enthalt fir das Plangebiet keine
Aussagen.

Die Anforderungen zum Naturhaushalt und Umweltschutz werden weitgehend durch Regelungen
im Bebauungsplan zu Dach-, Hof- und Wandbegriinungen sowie zur dezentralen Regenwasserbe-
wirtschaftung berlcksichtigt.

3.4 Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplane (StEP) werden nach § 4 Abs. 1 AGBauGB fur die rdumliche Entwicklung
des gesamten Stadtgebiets zu verschiedenen sektoralen Themengebieten erarbeitet. Sie stellen
von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskonzepte im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar,
die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu bertcksichtigen sind.



3.41  Stadtentwicklungsplan Wohnen

Der am 20. August 2019 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen)
stellt fest, wie hoch der Bedarf an Wohnungen in Berlin ist, wie viel Neubau notwendig ist, um diesen
Bedarf zu decken, und wo geeignete Potenziale daflr liegen.

Ziel ist eine bedarfsgerechte und ausreichende Flachenvorsorge flr den Wohnungsneubau im ge-
samten Stadtgebiet bis 2030. Der StEP Wohnen benennt Schwerpunktraume in der Stadt, in denen
sich die Entwicklung vorrangig vollziehen soll, weil hier die Voraussetzungen gunstig sind und stadt-
entwicklungspolitische Kriterien besonders zum Tragen kommen. Zudem stuft der Plan zeitlich ein,
wann mit der Realisierung auf den Flachen zu rechnen ist, und benennt geeignete Instrumente und
MafRnahmen, um den notwendigen Wohnungsbau entsprechend der stadtentwicklungspolitischen
Ziele umzusetzen.

Kernaussage des StEP ist, dass bis zum Jahr 2030 194.000 Wohnungen zusatzlich benétigt wer-
den. In den nachsten Jahren betragt der jahrliche Neubaubedarf 20.000 Wohnungen. Fir eine
quantitative Entspannung und Preisdampfung am Wohnungsmarkt ist Voraussetzung, dass zusatz-
liche und vor allem gemeinwohlorientierte Wohnungen in allen Teilen der Stadt gebaut werden.

Im StEP Wohnen 2030 ist das Plangebiet in der Kategorie "Wohnungsneubaustandorte ab 50
Wohneinheiten" dargestellt. Das Projekt wird mit einer langfristigen Realisierbarkeit (binnen 12
Jahre) eingeschatzt.

3.4.2 Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030

Der am 30. April 2019 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 baut auf
dem StEP Industrie und Gewerbe aus dem Jahr 2011 auf und schreibt diesen fort. Er trifft Aussagen
fur die zukUnftige gewerbliche Entwicklung Berlins. Die Rahmenbedingungen haben sich in den
zuruckliegenden Jahren grundlegend gewandelt. Insbesondere gibt es vor dem Hintergrund des
stadtischen Wachstums zunehmende Konkurrenzen zwischen unterschiedlichen Nutzungen (z. B.
Wohnen vs. Gewerbe, Einzelhandel vs. Gewerbe). Hinzu kommen neue technologische Entwick-
lungen, die mit der Digitalisierung von Produktion verbunden sind. Um stadtentwicklungsplanerisch
den Anforderungen der wachsenden Berliner Wirtschaft in ihrer diversifizierten Struktur Rechnung
zu tragen, ist daher eine Flachensicherung fur unterschiedlichste Formen von Produktion in der
Stadt erforderlich.

Innerhalb des rdumlichen Leitbildes des StEP Wirtschaft 2030 befindet sich das Plangebiet in der
Vorteilslage Flughafen BER (v. a. Gewerbenutzung).

3.4.3 Stadtentwicklungsplan Zentren 2030

Der am 12. Marz 2019 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 trifft fir den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-98 VE keine Aussagen. In relativer
Nahe zum Plangebiet befindet sich jedoch das Stadtteilzentrum Lichtenrade (Bahnhofstral3e). Die-
ses ist als zentrentragender Stadtraum mit ausgepragter Urbanitat klassifiziert. Es besteht sowohl
stadtebaulich als auch im Hinblick auf den Einzelhandel ein mittlerer Handlungsbedarf.

Im erganzenden Zentrenkonzept zu Fachmarktagglomerationen ist fir die Umgebung des Plange-
biets keine Fachmarktagglomeration ausgewiesen.

3.44 Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030

Der am 2. Marz 2021 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030
(StEP MoVe 2030) setzt den strategischen, verkehrspolitischen Handlungsrahmen fiir den Zeitraum



bis 2030 und forciert dabei die Mobilitadtswende, indem dem Umweltverbund Vorrang eingeraumt
und eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) angestrebt wird. Dadurch soll ei-
nerseits dem Klimaschutz und andererseits der Verkehrssicherheit ("Vision Zero") sowie dem Ge-
sundheitsschutz (Reduktion von Larm- und Schadstoffbelastung) Rechnung getragen werden.

Im unmittelbaren Zusammenhang mit dem Bebauungsplan 7-98 VE sind weder konkrete Strallen-
netzerganzungen noch SchieneninfrastrukturmaRnahmen vorgesehen (StEP MoVe 2030, S. 40f.).

Die Karten des Ubergeordneten Straliennetzes von Berlin wurden fir den Bestand 2017 und die
Planung 2025 aktualisiert. Darin wird der Lichtenrader Damm sowohl im Bestand (2017) als auch
in der Planung (2025) als Ubergeordnete StralRenverbindung (Stufe Il) eingestuft. Fir weitere Stra-
Ren in der naheren Umgebung trifft der StEP keine Aussagen.

3.4.5 Stadtentwicklungsplan Klima

Der am 31. Mai 2011 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) zeigt
Strategien des Umbaus, der Verbesserung und des Erhalts bestehender Strukturen zur Anpassung
an den Klimawandel auf. In Bezug auf die vier Handlungsfelder Bioklima, Grin- und Freiflachen,
Gewasserqualitat und Starkregen sowie Klimaschutz sind mdgliche Malhahmen benannt. Fur das
Plangebiet sind folgende Aussagen enthalten:

- Die Analysekarten Bioklima - Warmebelastung am Tag heute und kinftig (Karte 1) sowie Bi-
oklima - Warmebelastung bei Nacht heute und kunftig (Karte 2) enthalten keine das Plangebiet
betreffenden Aussagen.

- Die Karte MalRnahmen Bioklima - Prioritdre Handlungsraume (Karte 3) enthalt keine das Plan-
gebiet betreffenden Aussagen.

- In der Analysekarte Grin- und Freiflachen - Bedeutung und Empfindlichkeit (Karte 4) ist das
Plangebiet als Bereich mit mittlerer bis hoher stadtklimatischer Bedeutung dargestellt. Grin- und
Freiflachen sind potenziell empfindlich gegenuber Niederschlagsrickgang im Sommer.

- Der MaRnahmenplan Grin- und Freiflachen - Prioritdre Handlungsrdume (Karte 5) enthalt keine
das Plangebiet betreffenden Aussagen.

- Der MalRnahmenplan Bioklima Griin- und Freiflachen (Karte 6) enthalt keine das Plangebiet be-
treffenden Aussagen.

- Die Analysekarte Gewasserqualitat und Starkregen (Karte 7) stellt das Plangebiet als Gebiet mit
Trennkanalisation (Schmutz- und Regenwasserkanalisation) dar.

- Die Analysekarte Gewasserqualitat und Starkregen - unbebaut versiegelte Flache (Karte 8) stellt
den Anteil der unbebaut versiegelten Flache an der Blockflache mit mehr als 10 % bis 20 % dar.

- Im MaRnahmenplan Gewasserqualitat und Starkregen - Handlungsraume Siedlungsraume und
Gewasser - (Karte 9) ist das Plangebiet als Handlungsraum Trennsystem dargestellt.

- Im Manahmenplan Gewasserqualitat und Starkregen (Karte 10) ist das Plangebiet als Sied-
lungsraum dargestellt, in dem Versickerungspotenziale vorrangig auszuschopfen sind.

- In der Analysekarte Klimaschutz (Karte 11) ist das Plangebiet als Gebaudebestand/FNP-Poten-
zialflachen dargestellt.

- Im Aktionsplan - Handlungskulisse (Karte 12) ist das Plangebiet im Handlungsfeld Gewasser und
Starkregen als Trennsystem dargestellt.

Erganzt wird der StEP Klima durch den StEP Klima KONKRET von 2016. Er vertieft und profiliert
dessen Inhalte und liefert Handreichungen flr die Praxis. Dabei flieen jungste Erkenntnisse aus
Forschungs- und Pilotprojekten zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels auch aus Berlin
ein.



3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen
3.5.1 Larmaktionsplan

Mit der Umgebungslarmrichtlinie hat die Europaische Union erstmalig Vorschriften zur systemati-
schen Erfassung von Larmbelastungen und zur Erstellung von Larmaktionsplanen erlassen. Ziel
der Richtlinie ist es, ein gemeinsames Konzept zur Bewertung und Bekampfung von Umgebungs-
larm zu realisieren, um schadliche Auswirkungen der in den letzten Jahren steigenden Larmbelas-
tung zu verhindern, ihnen vorzubeugen oder sie zu vermindern, insbesondere in den grof3en Stad-
ten und Ballungsraumen. Der Senat hat am 23. Juni 2020 den auf Grundlage des § 47d Bun-
desimmissionsschutzgesetze (BImSchG) aufgestellten Larmaktionsplan 2019 bis 2023 beschlos-
sen. Der Larmaktionsplan baut auf den bisherigen Erfahrungen auf und schreibt die Aktionsplane
von 2008 und 2013-2018 sowie der aktuell durchgefuhrten Larmkartierung 2017 fort. Er knupft da-
bei an die Vorgaben des Berliner Mobilitdtsgesetzes, der Berliner Umweltgerechtigkeitskonzeption
sowie an die aktuelle Rechtsprechung, die dem Schutz der Gesundheit Vorrang gegeben hat, an.
Den Vorgaben der Umgebungslarmrichtlinie folgend, werden mit diesem Larmaktionsplan Strate-
gien und Maflnahmen fir die erforderliche weitere Larmminderung in Berlin entwickelt.

Als Grundlage flr die Ermittlung der Belastungssituation dient die strategische Larmkartierung nach
der Umgebungslarmrichtlinie. Hierbei wurden folgende Larmindizes festgelegt:

- Tag-Abend-Nacht-Larmindex (Lpen), der Larmindex flr die allgemeine Belastigung und

- Nachtlarmindex (Ln), der Larmindex fur Schlafstérungen.

Die Kartierung erfolgt jeweils separat flr die Larmquellen Kraftfahrzeuglarm, lokaler Schienenver-
kehrslarm (U-Bahn, Stralenbahn), Fluglarm sowie Industrie- und Gewerbelarm. Die strategischen
Larmkarten Stralenbahn-/U-Bahnverkehr, Fluglarm sowie Industrie- und Gewerbelarm (Raster,
2017) kénnen fur die vorliegende Planung unberticksichtigt bleiben.

Die Beurteilung der Belastungssituation erfolgt anhand von Schwellenwerten, die bereits mit dem
Larmaktionsplan 2008 definiert wurden:
- 1. Stufe: Lpen 70 dB(A) und Ly 60 dB(A):
Bei Uberschreitung dieser Werte sollen prioritéar und moglichst kurzfristig MaRnahmen zur Ver-
ringerung der Gesundheitsgefahrdung ergriffen werden.
- 2. Stufe: Lpen 65 dB(A) tags und Ly 55 dB(A):
Diese Werte wurden von der Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte
ermittelt und dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fur die L&rmminderungsplanung.

Die strategische Larmkarte Stral3enverkehr Lpen (Raster, 2017) stellt fir den Lichtenrader Damm
selbst eine Verkehrslarmbelastung von dberwiegend > 75 dB(A) dar. Innerhalb des Plangebiets
nimmt der Larmindex parallel zum Lichtenrader Damm stufenweise ab. Die Werte liegen bis zur
Halfte des Geltungsbereichs bei > 65 - 70 dB(A) und bis zu der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze
bei > 60 - 65 dB(A).

Die strategische Larmkarte Stral3enverkehr Ly (Raster, 2017) stellt die nachtliche Verkehrslarmbe-
lastung auf dem Lichtenrader Damm mit Werten zwischen > 65 - 70 dB(A) dar. Innerhalb des Plan-
gebiets nimmt der Larmindex stufenweise ab. Die Werte liegen bis zur Halfte des Geltungsbereichs
bei > 60 - 65 dB(A) und bis zu der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze bei > 55 - 60 dB(A).

Die ermittelten Werte sind nur bedingt mit den Beurteilungspegeln vergleichbar, die auf Grundlage
anderer Berechnungsverfahren, z. B. nach der DIN 18005-1 oder der 16. BImSchV, berechnet wur-
den.



Werden Gebiete, die auch dem Wohnen dienen sollen, in Bereichen geplant, die bereits hohen
Gerauschimmissionen ausgesetzt sind, muss abgewogen werden, ob planerisch entsprechende
Festsetzungen getroffen werden muissen und koénnen, die die negativen Auswirkungen des Ver-
kehrslarms auf die Wohn- und Aufenthaltsqualitat mindern. Das ist hier zu berlcksichtigen.

Die durch die strategische Larmkartierung ermittelte Belastungssituation macht deutlich, dass im
weiteren Verfahren MalRnahmen zum Schallschutz abgewogen und gesichert werden missen. Um
die Belange des Larmschutzes sachgerecht berlicksichtigen zu kénnen, wird im Rahmen der wei-
teren Planungen ein Schallschutzgutachten erstellt, das die Belastungssituation im Prognosenulifall
und im Prognoseplanfall ermittelt und ein darauf aufbauendes Larmschutzkonzept entwickelt.

3.5.2 Luftreinhalteplan

Der Senat von Berlin hat am 23. Juli 2019 den Luftreinhalteplan fir Berlin, 2. Fortschreibung be-
schlossen. Mit dem Beschluss werden der Luftreinhalteplan 2005-2010 und der Luftreinhalteplan
2011-2017 fortgeschrieben.

Die Fortschreibung war erforderlich, da in Berlin Uberschreitungen von Luftqualitatsgrenzwerten
auftreten. Uberschritten wird insbesondere der Grenzwert fir das Jahresmittel von Stickstoff-dioxid
von 40 pg/m3. Der Grenzwert fur das Stundenmittel fur Stickstoffdioxid und der Grenzwert fur das
Jahresmittel von Partikeln PM10 werden sicher eingehalten. Der Grenzwert fur das Tagesmittel fur
Partikel PM10 wird seit 2016 eingehalten. Es besteht jedoch weiterhin die Gefahr einer Uberschrei-
tung bei unglnstigen meteorologischen Wetterlagen.

Um fur den aktuellen Luftreinhalteplan MaRnahmen zu entwickeln, wurden der momentane Grad
der Luftverschmutzung und die dazu fUhrenden Schadstoffquellen analysiert. Daflr wurden alle
Grenzwertlberschreitungen, ihre Ursachen und die Wirkungen der bisherigen Mallhahmen ausge-
wertet.

Zur Luftreinhaltung sind folgende MalRnahmen benannt:

1. Die Nachristung und Flottenerneuerung bei Linienbussen und kommunalen Fahrzeugen wird
fortgesetzt, ebenso der Umstieg von Dieselbussen auf Elektrobusse bei der BVG.

2. Die Parkraumbewirtschaftung wird von bisher 40 % auf 75 % der Innenstadt (innerhalb des S-
Bahn-Rings) ausgeweitet.

3. Die Ausweitung von Strecken mit einer Hochstgeschwindigkeit von Tempo 30.

4. Durchfahrtverbote auf acht StralRen fur Dieselfahrzeuge (Pkw und LKW) bis einschlieRlich Euro
Norm 5/V.

Daruber hinaus sieht der Luftreinhalteplan Mallnahmen u. a. in den Bereichen Mobilitdtsmanage-
ment und Logistik, Fahrgastschifffahrt, mobile und stationare Maschinen und Gerate, Warmever-
sorgung sowie Raum- und Stadtplanung vor.

Fir das Plangebiet werden keine konkreten Aussagen getroffen. Das Plangebiet liegt weiterhin au-
Rerhalb des im Flachennutzungsplan dargestellten Vorranggebiets Luftreinhaltung.

3.5.3 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Die Entwicklung des Planungsgebiets orientiert sich an den Leitlinien des "Berliner Modells der ko-
operativen Baulandentwicklung" von August 2014, zuletzt aktualisiert am 1. November 2018. Neben
der Kostenbeteiligung fir soziale und technische Infrastruktur soll zusatzlich auch ein Anteil miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnraums mit den Projekttragern vertraglich geregelt werden.



Damit soll sichergestellt werden, dass die fur Berlin typische sozial gemischte Bevolkerungsstruktur
in den Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt. Um dieses Ziel zu erreichen, ist es von besonderer
Bedeutung, den dringenden Bedarf von Bevdlkerungsgruppen mit Wohnraumversorgungsproble-
men zu decken. Das dient auch dem in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB formulierten allgemeinen Pla-
nungsziel, eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleis-
ten.

Der Wohnungsneubaubedarf ergibt sich aus zwei Komponenten: zum einen aus dem kiinftigen Be-
volkerungswachstum 2017 bis 2030, und zum anderen aus dem Zuzug der letzten Jahre von 2013
bis 2016, der zu einem erheblichen Wohnungsdefizit und in der Folge zu der gegenwartigen ange-
spannten Wohnungsmarktsituation gefuhrt hat.

Auf Grundlage der aktuellen Bevdlkerungsprognose fur Berlin (Senatsbeschluss S-466/2017 vom
20. Juni 2017) nimmt die Bevodlkerungszahl in Berlin im Zeitraum von 2017 bis 2030 um 157.000
Personen zu. Darliber hinaus rechnet der Berliner Senat bis 2020 zusatzlich mit einem Flichtlings-
saldo von 24.000 Personen. Insgesamt ist damit von einem Einwohnerzuwachs in Berlin von 2017
bis 2030 um 181.000 Personen auszugehen. Daraus ergibt sich unter Zugrundelegung der durch-
schnittlichen Berliner Haushaltsgrofie und eines notwendigen Ersatzbedarfs flr wegfallende Woh-
nungen ein Bedarf von 117.000 Neubauwohnungen fir den kinftigen Bevolkerungszuwachs von
2017 bis 2030.

Dieses Neubauvolumen berlcksichtigt nur die Deckung des zusatzlich entstehenden Bedarfs. Da-
mit ist noch keine Entspannung der gegenwartigen Situation verbunden. Um eine Entlastung des
angespannten Wohnungsmarkts zu erreichen, sind weitere 77.000 Wohnungen erforderlich. Dieses
Volumen ergibt sich aus dem Wohnungsdefizit, das sich seit 2013 aufgebaut hat. In diesem Jahr
wurde die wohnungswirtschaftlich erforderliche Leerstandsquote unterschritten. Angesichts des an-
gespannten Wohnungsmarkts erfolgte 2013 zudem der Erlass einer Kappungsgrenzen-Verordnung
fur Berlin. Seitdem ist die Stadt um Uber 200.000 Personen gewachsen, wahrend in diesem Zeit-
raum nur 38.000 Wohnungen effektiv hinzugekommen sind. In der Summe besteht damit in Berlin
bis einschliellich 2030 ein rechnerischer Wohnungsneubaubedarf von 194.000 Wohnungen.

Da sich das Bevolkerungswachstum vor allem in den kommenden finf Jahren vollziehen und da-
nach deutlich abschwachen wird, sind bezogen auf das jahrliche Neubauvolumen in den Jahren
2017 bis 2021 14.000 Wohnungen pro Jahr allein fir das Bevolkerungswachstum dieser Jahre neu
zu errichten. Dieses jahrliche Volumen reicht allerdings lediglich aus, den Wohnungsmarkt nicht
noch weiter anzuspannen. Um den Wohnungsmarkt zu entlasten, sind dartber hinaus zusatzliche
Wohnungen zu errichten, bis das bestehende Defizit von 77.000 Wohnungen abgebaut ist. Bei ei-
nem kontinuierlichen Defizitabbau bis zum Jahr 2030 bedeutet das ein zusatzliches Neubauvolu-
men von 6.000 Wohnungen pro Jahr von 2017 bis 2030.

Damit besteht fur die finf Jahre von 2017 bis 2021 ein jahrlicher Neubaubedarf von 20.000 Woh-
nungen, in der Summe 100.000 Wohnungen. Fur den folgenden Zeitraum von 2022 bis einschlief3-
lich 2030 besteht ein Neubaubedarf von insgesamt 94.000 Wohnungen bzw. rund 10.000 Wohnun-
gen pro Jahr.

Die erhéhte Nachfrage hat in den vergangenen Jahren auf breiter Front zu steigenden Mietpreisen
gefuhrt. Zwar stellt sich das Mietniveau in Berlin im Vergleich zu anderen Grof3stadten in Deutsch-
land insgesamt nach wie vor als moderat dar, doch erreichen die Angebotsmieten mittlerweile ein
Niveau deutlich oberhalb des Mietspiegels und stiegen auch im Jahresverlauf 2018 um rd. 4 Prozent
auf durchschnittlich 10,70 Euro/m? (nettokalt). Laut IBB Wohnungsmarktbericht 2018 stiegen die
Angebotsmieten Uber den gesamten Betrachtungszeitraum 2011 bis 2018 von 6,47 Euro/m? auf
10,70 Euro/m?. Dies entspricht einem Zuwachs von rund 65 %. Die Angebotsmieten im Neubau



stagnierten seit 2014 auf einem Niveau von 13 Euro/m? im Meridian. Seit 2018 konnte erstmals
wieder eine Aufwartstendenz verzeichnet werden. Der Mittelwert erreichte nun 14,04 Euro/m?2. Die
aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts hohen Angebotsmieten haben innerhalb weniger
Jahre zu einem splrbaren Anstieg des gesamten Mietniveaus geflihrt. Diese Entwicklung gefahrdet
die Moglichkeiten einkommensschwacher Haushalte, sich adaquat mit Wohnraum zu versorgen.

Ein wichtiger Faktor ist dabei auch das Auslaufen bestehender Mietpreis- und Belegungsbindungen:
Gab es im Jahr 2015 noch 122.000 Sozialwohnungen, so wird ihre Zahl bis 2025 um rund 40 Pro-
zent auf rund 80.000 sinken. Demgegentiber liegt der Anteil der Berliner Haushalte, die aufgrund
ihres Einkommens zum Bezug einer Sozialwohnung berechtigt waren, weiterhin bei mehr als 50
Prozent. Daraus wird ersichtlich, dass die Zahl der entsprechend gebundenen Wohnungen bei wei-
tem nicht ausreicht, den aktuell bestehenden Bedarf zu decken. Tatsachlich lag die Versorgungs-
quote fur WBS-Inhaber im Jahr 2014 bei lediglich 8,0 Prozent (WBS-Inhaber mit besonderem
Wohnbedarf: 9,9 Prozent).

Dass sich die Versorgungssituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt generell verschlechtert hat,
zeigt u. a. die Mietversorgungsquote, die das Verhaltnis von marktrelevanten Mietwohnungen je
100 marktrelevanten Mieterhaushalten ausdruckt: Lag die Mietversorgungsquote im Jahr 2012 noch
bei 98,7 Prozent, ist diese Kennziffer im Jahr 2015 auf einen Wert von 95,5 Prozent gefallen. Nach
allgemein anerkannten Grundsatzen ist fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt eine Fluktuati-
onsreserve von 3 Prozent notwendig, woraus sich im Idealfall eine Mietversorgungsquote von 103
Prozent ergibt. Aufgrund der viel geringeren Quote ist der Berliner Wohnungsmarkt daher als nur
eingeschrankt funktionsfahig zu betrachten. Auch das Landgericht Berlin hat in einem Urteil Gber
die Kappungsgrenzen-Verordnung eine "nicht unerhebliche Unterversorgung mit Mietwohnungen"
bestatigt.

Um die Versorgungslage auf dem Berliner Wohnungsmarkt zu verbessern, hat der Senat die
Rechtsverordnungen zur Kappungsgrenze fur Mietsteigerungen bei bestehenden Mietverhaltnissen
(Kappungsgrenzen-Verordnung vom 07. Mai 2013, GVBI., S. 128) und uber das Zweckentfrem-
dungsverbot von Wohnraum (Zweckentfremdungsverbot-Verordnung vom 4. Marz 2014, GVBI., S.
73) erlassen. Zusatzlich hat der Senat am 28. April 2015 die Verordnung zur zulassigen Miethdhe
bei Mietbeginn geman § 556d Abs. 2 BGB erlassen. Mit der Verordnung wird die Stadt Berlin zum
Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt bestimmt mit der Folge, dass die sog. Mietpreis-
bremse im Zeitraum vom 01. Juni 2015 bis einschlieBlich 31. Mai 2020 in ganz Berlin zur Anwen-
dung kommt. Damit darf die Miete in allen ab dem 01. Juli 2015 abgeschlossenen Mietvertragen die
ortsuibliche Vergleichsmiete um hdchstens 10 Prozent Ubersteigen, sofern keine Ausnahmetatbe-
stande vorliegen.

Seit dem 23. Februar 2020 ist zudem das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen (Mie-
tenWoG Bln, GVBI. S. 50) in Kraft. Zentraler Gegenstand des MietenWoG Bln ist ein Preiserho-
hungsverbot fur Mieten von Wohnraum. Nach § 3 Abs.1 MietenWoG Bin (unter Berucksichtigung
der weiteren Bestimmungen des Gesetzes) ist eine Miete verboten, die die am 18. Juni 2019 (Stich-
tag) wirksam vereinbarte Miete Uberschreitet.

Neben diesen im Bestand wirksamen Malinahmen besteht in Berlin insgesamt Anlass, auch im
Neubau daflr Sorge zu tragen, dass Wohnraum zu angemessenen Preisen zur Verfugung steht.
Das gilt umso mehr, als die Angebotsmieten fir neue Wohnungen besonders hoch sind. Aus diesem
Grund ist die Zahl der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohneinheiten zu erhalten und nach
Maoglichkeit zu erhdéhen. Es stellt sich die dringende stadtebauliche Herausforderung, den spezifi-
schen Bedarf von Bevolkerungsgruppen mit niedrigem Einkommen bei der Entwicklung von Flachen



fur den Wohnungsneubau zu berlcksichtigen. Diesen gesamtstadtischen Erfordernissen ist berlin-
weit Rechnung zu tragen. Vor diesem Hintergrund ist das "Berliner Modell der kooperativen Bau-
landentwicklung" in allen Bebauungsplanverfahren, die den Wohnungsneubau zum Gegenstand
haben, anzuwenden und durch vertragliche Vereinbarung mit den Projekttragern sicherzustellen,
dass ein Anteil 30 Prozent der durch den Bebauungsplan zulassigen Geschossflache mit Mitteln
der Wohnraumférderung des Landes als mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum realisiert
wird.

Gemal der Leitlinie des "Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung" strebt der Bezirk
Tempelhof-Schéneberg an, dass bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ein Anteil von 30 % der
fur das Wohnen zulassigen Geschossflache mit Mitteln des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus
zu errichten ist.

Der Grundstuckseigentimer hat hierzu am 7. Marz 2019 seine Grundzustimmung erklart, so dass
im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-98 VE die Vorgaben des am 1. November
2018 aktualisierten Modells zur Asnwendung kommen. Die entsprechenden Regelungen dienen ins-
besondere dem in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB formulierten allgemeinen Planungsziel, eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten, und sind Inhalt des
Durchflhrungsvertrags (s. Kapitel 111.3.5.4 und 111.3.10).

3.5.4 Kleingartenentwicklungsplan

Der durch den Berliner Senat am 25. August 2020 beschlossene Kleingartenentwicklungsplan 2030
(KEP 2030) zeigt auf Basis einer Bestandsanalyse die Ziele und Notwendigkeiten fir die Sicherung
und Weiterentwicklung des Kleingartenbestands in Berlin. Ziel ist und bleibt es, eine angemessene
Ausstattung Berlins mit Kleingarten dauerhaft sicherzustellen.

Laut dem Plan "Bezirk Tempelhof-Schoneberg" (Stand: Februar 2020) liegt im Plangebiet keine
Kleingartenanlage.

Gemal den Vorschriften des Bundeskleingartengesetzes ist die Gemeinde im Falle der baulichen
Inanspruchnahme von Dauerkleingarten und fiktiven Dauerkleingarten verpflichtet, geeignetes Er-
satzland bereitzustellen. In dem Plan "Bezirk Tempelhof-Schéneberg" ist eine Flache im ndrdlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-98 VE als eine solche Ersatzflache dargestellt.

Aufgrund der vorliegenden Planung einer Wohnbebauung wurde die Verortung der Ersatzflachen
angepasst. Diese sind nunmehr auf den Grundstiicken Lichtenrader Damm 261/261A/263, sudlich
des Plangebietes vorgesehen.

3.6 Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen
3.6.1  Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) dient gemaR § 4 Abs. 2 AGBauGB der teilrdumlichen Ent-
wicklung. In ihr werden die Zielvorstellungen flr Teilbereiche des Stadtgebiets aufgezeigt und mit
Tragern offentlicher Belange aufeinander abgestimmt. Die Bereichsentwicklungsplanung enthalt
Aussagen Uber die anzustrebende Nutzungsverteilung, Uber Stadtgestaltung sowie Schutz- und
Entwicklungsvorstellungen.

Die BEP fiir den Bereich Mariendorf, Marienfelde und Lichtenrade wurde am 22. Marz 1998 durch
die Bezirksverordnetenversammlung beschlossen. Die Fortschreibung der Bereichsentwicklungs-
planung Tempelhof 2/3 (BA-Beschluss vom 22. Marz 1999) stellt den Geltungsbereich, bis auf das
als Grunflache gekennzeichnete Grundstiick Lichtenrader Damm 227, als "Wohnen —W 3" dar. Am



sudlichen Rand des Geltungsbereichs wird ein wichtiger Ful3- und Radweg entsprechend des Ver-
laufs der im Bebauungsplan XIII-120 festgesetzten "Stralle 36" dargestellt.

3.6.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept dient der Konkretisierung des gesamtstadti-
schen StEP Zentren 2030 (vormals StEP Zentren 3).

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Tempelhof-Schéneberg mit Stand vom 29.
April 2015 (Beschluss der BVV vom 13. Dezember 2017) formuliert Vorgaben zur Profilierung und
raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie Ziele und Leitlinien zur zukunfti-
gen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung.

Die bezirklichen Ziele liegen insbesondere in

- der Starkung gewachsener Zentren in ihren Versorgungsfunktionen (Zentrumsbereich, Haupt-,
Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungszentren),

- der Verbesserung der Nahversorgung,

- der Sicherung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zukunftsfahigen "Ar-
beitsteilung" der Einzelhandelsstandorte (inkl. Sonderstandorte des grof¥flachigen Einzelhan-
dels),

- der konsequenten Steuerung des zentren- bzw. nicht zentrenrelevanten Einzelhandels durch das
bauleitplanerische Instrumentarium sowie

- der Verklrzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege").

Dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zufolge liegt der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans 7-98 VE in keinem Zentrenbereich. Sudwestlich des Plangebiets liegt, in ca.
1 km Entfernung, das Stadtteilzentrum "Bahnhofstrale". Stadtteilzentren dienen der erweiterten
Grundversorgung und sind von bezirklicher Bedeutung.

3.6.3 Aktive Zentren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-98 VE grenzt nérdlich an das Gebiet der Férderkulisse
"Aktives Zentrum Lichtenrade".

3.7 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Der fUr das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bauungsplans 7-98 VE geltende Bebauungsplan
XIlI-120, vom 18. Januar 1974, umschliel3t das Plangebiet im Norden, Osten und Siden. Dieser
setzt in der Hauptsache Dorfgebiete fest. Ebenfalls werden Flachen fir den Gemeinbedarf mit den
Zweckbestimmungen "Kindertagestatte", "Kirche", "Jugendheim" und "Feuerwehr" festgesetzt. Da-
neben sind Stralenverkehrsflachen fir die StraRen Alt-Lichtenrade, Im Domstift, Marienfelder
StralRe und Lichtenrader Damm festgesetzt. Weiterhin findet sich eine nicht verwirklichte Stral3e 36,
die den Lichtenrader Damm 251/253 mit der StralRe Alt-Lichtenrade verbindet. Festgesetzt sind
aulRerdem Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" und "Dauerkleingarten".

4, Entwicklung der Planungsiiberlegungen (planerische Vorgeschichte)

Die momentan gréRtenteils brachliegenden Grundstiicke Lichtenrader Damm 229/241 und 243/251
wurden vom Vorhabentrager mit dem Ziel erworben, Wohnbebauung zu realisieren. Das Planungs-
ziel steht im Einklang mit den Zielen des Bezirksamts Tempelhof-Schoneberg, dringend bendétigte
Wohnbauflachen bereitzustellen.



Ein ahnliches Vorhaben des vormaligen Eigentimers der Grundstiicke Lichtenrader Damm 229/241
wurde dem Stadtentwicklungsausschuss in seiner Sitzung am 11. November 2015 vorgestellt. Auf-
grund dessen wurde am 9. Februar 2016 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
7-79 VE beschlossen. Da der damalige Eigentimer am Fortgang des Verfahrens nicht mehr inte-
ressiert war, wurde aus Grinden der Rechtsklarheit das Bebauungsplanverfahren mit Beschluss
vom 18. Juli 2017 eingestellt.

Das aktuelle stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern mit insge-
samt 135 Wohneinheiten entlang des Lichtenrader Damms vor. Davon 79 Wohneinheiten im nord-
lichen und 56 Wohneinheiten im stdlichen Baukorper.

Hinzu kommt die Planungsabsicht des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg, eine offentliche ful3-
laufige Durchwegung zwischen dem Lichtenrader Damm und der StralRe Alt-Lichtenrade, d. h. std-
lich der Wohngebaude und der Grundstiicke Alt-Lichtenrade 116 D, 116 E, 120 und 120 A, umzu-
setzen. Der Erwerb der flir die Durchwegung nétigen Flachen auferhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans wird durch das Bezirksamt weiterverfolgt.

Weiterhin wird das ehemals im Eigentum des Landes Berlin befindliche Flurstiick 135/186 (Lichten-
rader Damm 227) in das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren einbezogen. Die vom Bezirk
nicht mehr bendtigte Flache wurde durch den Vorhabentrager erworben. Die Flache soll den zu-
kinftigen Bewohnern als zusatzliche Freiflache dienen und wird deshalb als private Griinflache mit
der Zweckbestimmung "Private Parkanlage" festgesetzt.

Um die Planung zu realisieren, missen die auf dem Gebiet vorhandenen leerstehenden wie auch
die gewerblich genutzten Gebaude abgerissen werden. Abstimmungen zwischen Vorhabentrager
und derzeitigen Gewerbetreibenden (Anderungsschneiderei, Blumenladen) (iber einen méglichen
Ankauf der gewerblichen Erdgeschosszonen in dem geplanten nérdlichen Gebaude haben stattge-
funden.



1. Umweltbericht

1. Einleitung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-98 VE dient der planungsrechtlichen Ermoglichung eines

durch einen privaten Trager geplanten Wohnbauvorhabens und der Umsetzung erganzender stad-

tebaulicher Ziele. Die umweltrelevanten Ziele und Inhalte des Bebauungsplans sind insbesondere:

- Ermdglichung von zwei dreigeschossigen Wohngebauden zuziglich Staffelgeschoss mit insge-
samt 135 Wohnungen fiir ca. 270 Bewohnerinnen und Bewohner auf den Grundstlicken Lichten-
rader Damm 229/251 durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets sowie entsprechender
Baukorper- und Hohenfestsetzungen,

- Unterbringung von zwei Kindertagespflegestellen sowie kleiner Laden oder Dienstleistungsbe-
triebe in den Wohngebauden,

- Unterbringung der erforderlichen Stellplatze auf den Baugrundstiicken weitgehend in eine Tief-
garage sowie in geringem Umfang auf einer Flache am sidlichen Rand des Wohngebiets, durch
Festsetzung von Flachen fur Tiefgaragen,

- Schutz der kunftigen Nutzungen vor dem Stral3enverkehrslarm des Lichtenrader Damms durch
Festsetzung von Mallnhahmen zum Schallschutz,

- Sicherung einer wohnungsbezogenen Grinanlage durch Festsetzung einer Grunflache mit der
Zweckbestimmung "Private Parkanlage" auf dem Grundstlick Lichtenrader Damm 227,

- Berilcksichtigung der Belange des Naturschutzes, insbesondere der Eingriffsregelung, durch
Festsetzung von Dachbegrinungen und Erduberdeckung von Tiefgaragen,

- am Bestand orientierte Sicherung der anliegenden Verkehrsflachen des Lichtenrader Damms
und der Marienfelder Stralle durch Festsetzung von Stral’enverkehrsflachen.

Die einzelnen Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes sind in den Kapiteln 1.4 und 111.1 dieser Be-

grindung naher beschrieben. Bei der Planung handelt es sich nicht um Vorhaben, fir die eine Um-

weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
durchzufihren ist.

Erganzend zum Bebauungsplan wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfihrungsvertrag nach § 12

Abs. 1 i. V. m. Abs. 3a BauGB abgeschlossen. Umweltrelevante Regelungsinhalte des Vertrags

sind:

- die Durchflihrung von MaRnahmen zum besonderen Artenschutz,

- die Begrunung der Baugrundstiicke und der privaten Parkanlage sowie die wasser- und luft-
durchlassige Befestigung von Flachen entsprechend dem Freiflachenkonzept,

- Umsetzung von MalRnahmen zur ortlichen Bewirtschaftung des Regenwassers,

- Durchfihrung von AusgleichsmalRnahmen nach der Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz auf externen Flachen.

Durch die Planung ergibt sich ein Bedarf von ca. 7.900 m? an Siedlungsflache in Form von Bauland.
Der Umfang der versiegelten Flachen betragt ca. 5.700 m?.

1.1 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans ist
nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren. Die zu ermitteinden und zu bewerten-
den Belange des Umweltschutzes ergeben sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB. Bei der Prog-
nose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes werden insbesondere auch die in Nummer 2 b)
aa) - hh) der Anlage 1 zum Baugesetzbuch benannten Aspekte berlcksichtigt. Es werden neben



den direkten auch die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen, grenzuberschreitenden, kurz-
fristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und vortubergehenden Auswirkungen ermittelt
und bewertet; unabhangig davon, ob sie positiv oder negativ sind.

Grundsatzlich richten sich Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprufung im Einzelfall danach,
was fur eine sachgerechte Abwagung der umweltbezogenen Belange erforderlich ist und nach dem,
was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prufmethoden angemessen-
erweise verlangt werden kann.

Folgender sachlicher und raumlicher Untersuchungsumfangs wurde festgelegt:

Sachlicher Untersuchungsumfang der Umweltpriifung

Wirkfaktor schutzgutbezogener Prifungsumfang

Baubedingt

Baufeldfreimachung (Abrissarbeiten, Schutzgut Pflanzen u. Tiere: Verlust bestehender Biotope, Baume und
Rodungen) und Baustelleinrichtung Habitatstrukturen

Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktionen durch temporare Inan-
spruchnahme von Flachen

Schutzgut Landschaft: Verlust punktueller und flachiger Elemente (z. B.
Altbaumbestand, unbebaute Freiflache)

Baularm und andere Emissionen Schutzgiter Tiere und Mensch: Stérung durch das Baugeschehen

Grundwasserhaltung Schutzgut Wasser: Beeintrachtigung des Grundwasserspiegels

Anlagenbedingt
Bodenversiegelung allgemein Schutzgut Boden: Verlust der natirlichen Bodenfunktionen

Schutzgut Wasser: Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes durch Erhé-
hung des Oberflachenabflusses

Schutzgut Pflanzen u. Tiere: Dauerhafter Verlust von Vegetationsflachen
und Lebensraumen

Schutzgut Klima: Veranderung der bioklimatischen Bedingungen durch
veranderte Flachennutzung (Temperatur, Luftfeuchte)

Gebaude Schutzgut Tiere: Gefahr von Vogelschlag an Glasfassaden

Schutzgut Klima: Veranderung der bioklimatischen Bedingungen durch
zusatzliche Verschattungen und veranderte Durchliftungsverhaltnisse
(Temperatur)

Schutzgiter Landschaft und Kulturglter (Denkmale): Veranderung von
Sichtbeziehungen

Betriebsbedingt
Immissionen: Gerausche (Verkehrs- Schutzgut Mensch: Immissionsbelastung der geplanten schutzbediirfti-

larm, Gewerbelarm, Sportlarm, Frei- gen Nutzungen im Geltungsbereich
zeitlarm), Luftschadstoffe

Emissionen: Gerausche (Verkehrslarm | Schutzgut Mensch: Zuséatzlicher Umgebungslarm bei vorhandenen
durch vorhabenbedingte Verkehrser- schutzbedirftigen Nutzungen in der Nachbarschaft
zeugung)

Emissionen: Treibhausgase (Anlagen- | Schutzgut Klima: Auswirkungen auf den Klimawandel
betrieb und vorhabenbedingte Ver-

kehrserzeugung)

Emissionen: Licht (AuRenbeleuchtung) | Schutzgut Tiere: Beeintrachtigungen durch nachtliche Aufhellung




Wirkfaktor schutzgutbezogener Prifungsumfang

Erzeugung von Abwasser und Abfallen | Schutzgut Wasser: Entsorgungsaufwand, Gefahr von Grundwasserverun-
reinigungen

Schutzgut Boden: Entsorgungsaufwand, Gefahr von Bodenverunreini-
gungen

Gefahr von Unfallen und Katastrophen | Schutzgut Mensch: Gefahrdung von Menschen bei Unféallen und Kata-
strophen

Der Untersuchungsraum der Umweltprifung beschrankt sich grundsatzlich auf das Plangebiet. In
Bezug auf das Landschaftsbild, den Immissionsschutz, das Bioklima und Tiere sind jedoch auch
angrenzende Gebiete Gegenstand der Umweltpriifung, da diese durch die vorliegende Planung ggf.
erheblich beeinflusst werden kénnen. Im Bezug auch auf Schutzgut Wasser werden auch die Aus-
wirkungen auf den lokalen Grundwasserhaushalt sowie die Auswirkungen auf die Vorflut der Re-
genwasserkanalisation betrachtet.

1.2 Inhalte und Aufbau des Umweltberichts

Die Ergebnisse der Umweltprafung werden im vorliegenden Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet. Dabei ist zu beachten, dass sich der Umweltbericht auf die Beschreibung und Bewertung der
erheblichen positiven und negativen Umweltauswirkungen beschrankt. Ergab die Umweltprufung,
dass hinsichtlich eines Prifaspekts keine oder keine erheblichen Umweltauswirkungen auf den je-
weiligen Belang zu erwarten sind, so erfolgt diesbezuglich keine Erwahnung im Umweltbericht.

Der Aufbau und die Bestandteile des Umweltberichts richten sich nach Anlage 1 zum Baugesetz-

buch. Das Basisszenario und die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-

fuhrung der Planung gliedern sich nach den Schutzgitern

- Flache

- Boden, einschliellich und dem sachgerechten Umgang mit Abfallen;

- Wasser, einschliellich dem sachgerechten Umgang mit Abwasser;

- Luft und Klima einschlie3lich Klimaschutz (Treibhausgas-Emissionen, Bioklima, Nutzung erneu-
erbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie);

- Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt;

- Mensch und seine Gesundheit einschlieRlich den umweltbezogenen Auswirkungen auf die Be-
volkerung insgesamt, Vermeidung von Emissionen und Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat;

- Kulturgiter und sonstige Sachgliter;

- Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern einschlieBlich Wirkbeziehungen zwischen den
Bestandteilen des Naturhaushaltes.

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf die Darstellungen des Landschaftspro-

gramms erfolgt in Kapitel 1.3.4 der Begrindung und auf sonstige umweltbezogene Plane jeweils

schutzgutbezogen. Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen und daher nicht Be-

standteil des Umweltberichts.

Weiterhin enthalt der Umweltbericht Ermittlungen und Bewertungen, in wie weit die Eingriffsrege-
lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz im Rahmen Abwagung berucksichtigt wurde.



1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen festgelegten
Umweltschutzziele

Im Folgenden werden die in einschlagigen Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umweltschutzes,
die fur den Bebauungsplan von Bedeutung sind, dargestellt. Um Dopplungen zu vermeiden, wird
hinsichtlich der in einschldgigen Fachplanungen (Flachennutzungsplan, Landschaftsprogramm,
Stadtentwicklungsplanungen, Luftreinhalteplan, Larmaktionsplan, Bereichsentwicklungsplanung)
festgelegten Ziele des Umweltschutzes auf Kapitel 1.3 der Begrindung verwiesen.

Die dargestellten Ziele bilden die Grundlage fir die Bewertung der Umweltauswirkungen (s. Kapitel
[1.2). Weiterhin wurden sie bei der Erarbeitung der MalRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
von Umweltbeeintrachtigungen berucksichtigt (s. Kapitel 11.2.2.3). Falls es sich um fachplanungs-
rechtlich bindende Regelungen handelt, die der Abwagung nicht zuganglich sind, wurde geprift, ob
diese der Verwirklichung des Bebauungsplans grundsatzlich entgegenstehen konnten.

1.3.1  Bundesnaturschutzgesetz und Berliner Naturschutzgesetz

Die Ubergeordneten Ziele des Naturschutzrechts sind darauf ausgerichtet, Natur und Landschaft zu
schitzen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, so dass die biologische Viel-
falt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Vielfalt, Eigenart und Schonheit
sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach der Legaldefinition des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) Veranderungen der Gestaltung oder Nutzungen von Grundflachen oder Veranderun-
gen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beein-
trachtigen kénnen. Sie sind zu vermeiden, bzw. - soweit dies nicht méglich ist - auszugleichen oder
zu ersetzen (§§ 13 - 15 BNatSchG). Eine Ubersicht tiber insbesondere als Eingriffe einzustufende
Vorhaben gibt § 16 Naturschutzschutzgesetz Berlin (NatSchG Bin). Nach § 18 Abs. 1 BNatSchG
wird Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetz-
buchs entschieden).

Die Durchfuhrung der durch den Bebauungsplan 7-98 VE vorbereiteten Planung I8st einen Eingriff
aus. Die geplanten Malinahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich werden im Kapitel 11.2.2.3 dar-
gelegt. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich erfolgt in Kapitel 11.2.3.1.

Der Baumbestand in Berlin wurde auf Grundlage von § 29 BNatSchG i. V. m. dem Berliner Natur-
schutzgesetz durch die Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO) zum geschitzten Land-
schaftsbestandteil erklart. Von der Verordnung erfasst werden Laubbdume (mit Ausnahme von
Obstbaumen), Waldkiefern, Walnussbdume und Tlrkische Baumhasel ab 80 cm Stammumfang.
Bei mehrstammigen Baumen gilt ein Mindestumfang eines Stammes von 50 cm; jeweils gemessen
in 1,3 m Héhe Uber dem Boden. Geschitzt sind auch generell Baume, die Ersatzpflanzungen im
Sinne der Baumschutzverordnung sind oder aufgrund eines Bebauungsplans oder der Darstellun-
gen eines Landschaftsplans zu erhalten sind. Ausgenommen vom Anwendungsbereich der Verord-
nung sind u. a. Baume, die in Griinanlagen im Sinne des Grlinanlagengesetzes wachsen.

Gemal § 3 Abs. 3 BaumSchVO ist bei der Planung und Durchfiihrung von Vorhaben und Mal3nah-
men vom Vorhabentrager sicherzustellen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen der geschitzten
Baume unterbleiben. Nach § 4 Abs. 1 BaumSchVO ist es verboten, geschitzte Baume oder Teile
von ihnen ohne die nach § 5 BaumSchVO erforderliche Genehmigung zu beseitigen, zu zerstéren,
zu beschadigen, abzuschneiden oder auf sonstige Weise in ihrem Weiterbestand zu beeintrachti-
gen. Ausgenommen von diesem Verbot sind MaRnahmen der zustandigen Amter und Verwaltungen
auf Strallen und anderen 6ffentlichen Flachen.




Die Beseitigung geschutzter Baume darf gemal § 5 Abs. 1 Nr. 2 BaumSchVO nur dann ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn eine sonst zulassige Nutzung des Grundstlicks nicht oder nur unter
wesentlichen Beschrankungen verwirklicht werden kann oder eine solche Nutzung unzumutbar be-
eintrachtigt wird. Fir den Verlust geschutzter Baume sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen oder es
ist eine Ausgleichsabgabe zu zahlen (6kologischer Ausgleich). Der erforderliche Umfang des 6ko-
logischen Ausgleichs richtet sich nach Anlage 1 der Verordnung.

Im Rahmen der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung werden die geschiitzten Baume im Plangebiet
erfasst, bewertet und eine Prognose Uber die zur Umsetzung des Bebauungsplans notwendigen
Fallungen erstellt. Die endglltige Entscheidung Uber die Zulassigkeit der Fallung geschutzter
Baume und die erforderlichen Ersatzpflanzungen erfolgt auf Antrag in einem eigenstandigen natur-
schutzrechtlichen Verfahren.

Schutzgebiete nach dem Bundesnaturschutzgesetz, insbesondere Natura-2000-Gebiete, bestehen
im Untersuchungsraum nicht.

§ 30 BNatSchG und § 28 NatSchG BIn stellen bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die eine
besondere Bedeutung als Biotope haben, unter gesetzlichen Schutz (gesetzlich geschitzte Bio-
tope). Im Geltungsbereich bestehen nach den Ergebnissen der Biotoptypenkartierung keine gesetz-
lich geschutzten Biotope.

Nach den Vorschriften zum allgemeinen Artenschutz nach § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG ist
es verboten, Bdume aullerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten
Grinflachen sowie Hecken, Geblsche und andere Gehdlze im Zeitraum vom 1.3. bis 30.9. des
Jahres abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Das Verbot dient vor allem dem Schutz von
Fortpflanzungsstatten von Tieren, die Gehdlze als (Teil-)Lebensraum nutzen.

§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG regelt die Zugriffsverbote fir besonders geschutzte Arten.
Ihre Tétung, erhebliche Stérung und die Beseitigung ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestéatte sind ver-
boten. In der Umweltprifung werden auf Grundlage eines Artenschutz-Fachbeitrags die von den
Schutzbestimmungen betroffenen Arten ermittelt (s. Kapitel 11.2.1.5.2) und die Auswirkungen auf sie
geprift (s. Kapitel 11.2.2.5.2). Falls Verstélte gegen die Zugriffsverbote drohen, wird dargelegt, wie
diese vermieden (s. Kapitel 11.3.2) oder vorgezogen ausgeglichen (s. Kapitel 11.3.3) werden kdnnen.
Ist dies nicht vollstandig mdglich, kdnnen durch die zustandigen Naturschutzbehdérden nach § 45
Abs. 7 BNatSchG Ausnahmen zugelassen werden. Dies muss nicht im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens erfolgen. Hier muss lediglich sichergestellt werden, dass der Umsetzung des Be-
bauungsplans artenschutzrechtliche Verbotsvorschriften nicht als striktes rechtliches Hindernis im
Wege stehen. Bei der Sanierung von Gebauden wird in Anwendung von § 45 Abs. 7 Satz 4
BNatSchG durch die Berliner "Verordnung tiber Ausnahmen von Schutzvorschriften flir besonders
geschutzte Tier- und Pflanzenarten" fur Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Végeln und Fleder-
mausen unter bestimmten Voraussetzungen eine Ausnahme von den Zugriffsverboten allgemein
zugelassen.

1.3.2 Baugesetzbuch

Bebauungspléne sollen nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ge-
wabhrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen, auch in Ver-
antwortung fur kunftige Generationen, in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende, sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwr-
dige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu férdern sowie das Landschaftsbild zu erhalten und zu entwickeln. Die bei der



Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere zu bericksichtigenden Belange des Umweltschut-
zes werden in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB konkretisiert.

Das Baugesetzbuch enthalt zusatzlich erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, die bei der Auf-
stellung von Bebauungsplanen anzuwenden sind. § 1a Abs. 2 BauGB fordert den sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden, z. B. durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und Innenentwicklung (s. Kapitel 11.2.2.1), sowie die Begrenzung von Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal} (s. Kapitel 11.2.2.2.2).

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Ab-
wagung zu bericksichtigen. In Kapitel 11.2.3.1 wird ermittelt und bewertet, in wie weit dies erfolgt ist.
Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll nach § 1a Abs. 5 BauGB durch MalRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken und die der Anpassung an den Klimawandel dienen (s. Kapitel
11.2.3.4), Rechnung getragen werden.

1.3.3 Bundes-Bodenschutzgesetz

Zweck des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, den Boden in der Leistungsfahigkeit seiner natur-
lichen Funktionen und Nutzungen aller Art zu sichern oder wiederherzustellen. Der Boden erfillt im
Hinblick auf die Umwelt natirliche Funktionen, ist Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium und dient
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte. Unter Beachtung der bestehenden und kiinftigen Anfor-
derungen an die Nutzung des Bodens sind Gefahren fiir den Boden und vom Boden ausgehende
Gefahren fur den einzelnen oder die Allgemeinheit abzuwehren. Weiterhin missen vorsorgebezo-
gene Anforderungen einen dauerhaften Schutz der Bodenfunktionen gewahrleisten.

Die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) enthalt nutzungsbezogene Grenz-
werte fiir die Belastung des Bodens mit Schadstoffen, bei deren Uberschreitung ggf. MaRnahmen
zum Schutz des Menschen bzw. des Grundwassers zu ergreifen sind.

1.3.4 Wasserhaushaltsgesetz und Berliner Wassergesetz

Zweck des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist es, durch eine nachhaltige Bewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. Ziel ist es u. a., die chemische,
biologische und 6kologische Qualitat der Gewasser zu erhalten und, soweit erforderlich, wiederher-
zustellen. Die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts soll erhalten und eine VergréRerung und
Beschleunigung des Wasserabflusses vermieden werden.

Das Grundwasser ist nach Kapitel 2, Abschnitt 4 WHG so zu bewirtschaften, dass eine Verschlech-
terung seines mengenmafigen und chemischen Zustandes vermieden wird. Hierzu zahlt insbeson-
dere ein Gleichgewicht zwischen Grundwasserentnahme und -neubildung. Vorhandene Schadstoff-
konzentrationen sollen zurlckgefihrt werden. Schwellenwerte zur Bewertung von Sanierungserfor-
dernissen bei Grundwasserbelastung finden sich in den "Bewertungskriterien fir die Beurteilung
von Grundwasserverunreinigungen in Berlin" (Berliner Liste, 2005).

Nach § 36a Abs. 1 Berliner Wassergesetz (BWG) soll Niederschlagswasser Uber die belebte Bo-
denschicht versickert werden. Eine Ableitung ist nur zulassig, wenn die Bodenverhaltnisse oder der
Grundwasserstand einer Versickerung entgegenstehen oder wenn Verunreinigungen des Grund-
wassers zu besorgen sind. Durch eine mdgliche Befreiung vom Niederschlagswasserentgelt wird
zusatzlich ein finanzieller Anreiz fur die ortsnahe Versickerung geschaffen. Regelungen zur Versi-
ckerung kdénnen auch in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Zur Vermeidung von Hochwasser, Uberschwemmungen und Gewéasserverschmutzungen in Folge
von Starkregen werden in Berlin bei Bauvorhaben Regenwassereinleitungen in die Kanalisation und




in Oberflachengewasser stark begrenzt. Das Hinweisblatt "Begrenzung der Regenwassereinleitung
bei Bauvorhaben in Berlin" der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz formuliert
diesbezlgliche Anforderungen. Danach ist bei Bauvorhaben im Einzugsgebiet eines Gewassers 1.
Ordnung oder der Mischwasserkanalisation die Einleitung auf max. 10 I/(s*ha) bezogen auf die ka-
nalisierte Flache zu begrenzen. Weiterhin wird die Erstellung eines Uberflutungsnachweises gefor-
dert.

Die Benutzung eines Gewassers bedarf nach § 8 WHG grundsatzlich der Erlaubnis bzw. Bewilli-
gung. Dazu zahlen insbesondere das Einleiten und Zutageférdern von Wasser, z. B. im Rahmen
einer Grundwasserhaltung bei Baumaflinahmen oder bei der Ableitung von Niederschlagswasser in
ein oberirdisches Gewasser. Das schadlose Versickern von Niederschlagswasser in das Grund-
wasser ist nach der Berliner Niederschlagswasserfreistellungsverordnung grundsatzlich erlaubnis-
frei, soweit sich die Anlage nicht in einem Wasserschutzgebiet oder einer im Berliner Bodenbelas-
tungskataster verzeichneten Altlasten- und Altlastenverdachtsflache befindet.

1.3.5 Bundes-Immissionsschutzgesetz

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umweltauswirkungen zu schitzen. Als schadliche Umweltauswirkungen gelten erhebliche Nach-
teile oder Belastigungen durch Luftverunreinigungen (Luftschadstoffe, Gertiche), Gerausche, Er-
schitterungen, Licht, Warme, Strahlen und vergleichbare Einwirkungen.

Als Grundsatz flr raumbedeutsame Planungen, zu denen auch Bebauungsplane zahlen, bestimmt
§ 50 BImSchG, dass Gebiete mit unterschiedlicher Nutzung so zuzuordnen sind, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Bereiche soweit wie mdglich vermieden werden. Die im
Plangebiet entstehenden Emissionen missen so begrenzt werden, dass im Einwirkbereich keine
unzuldssig hohen Immissionen auftreten.

Zum Schallschutz sind bei stadtebaulichen Planungen im Rahmen der Abwagung die schalltechni-
schen Orientierungswerte (SOW) der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) heranzuziehen.
Kdnnen diese bei einer bereits gegebenen Vorbelastung nicht eingehalten werden, muss die Pla-
nung zumindest sicherstellen, dass keine stadtebaulichen Missstande auftreten und die Anforde-
rung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden. Darlber hinaus sind im Aufstel-
lungsverfahren weitere fachgesetzliche Verordnungen und Verwaltungsvorschriften zu einzelnen
Larmarten zu berucksichtigen, die im Rahmen des Bauzulassungsverfahrens zu beachten sind.
Als Ballungsraum mit mehr als 250.000 Einwohnern hat Berlin entsprechend § 47d BImSchG einen
Larmaktionsplan aufgestellt. Seine Regelungen zu Larmproblemen und Larmauswirkungen werden
in Kapitel 1.3.5.1 dargestellt.

Hinsichtlich Luftschadstoffen ist die 39. Bundes-Immissionsschutzverordnung (BImSchV) zu beach-
ten, die Immissionsgrenzwerte fur die Belastung der AuRRenluft mit Stickstoffdioxid (NO2), Feinstaub
(Partikel PM1o und PM25) und anderen Luftschadstoffen enthalt, die zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen nicht Gberschritten werden durfen.

Da in Berlin die Immissionsgrenzwerte, insbesondere fur Feinstaub und NO2, im Jahresmittel Gber-
schritten werden, hat das Land entsprechend § 47 BImSchG einen Luftreinhalteplan aufgestellt, in
dem die erforderlichen MalRnahmen zur dauerhaften Verminderung von Luftverunreinigungen fest-
legt werden. Seine Inhalte werden in Kapitel 1.3.5.2 dargestellt.

Auch wenn die Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden, gilt nach § 50 Satz 2 BImSchG
ein allgemeines Gebot zum Erhalt einer bestmdglichen Luftqualitat.



1.3.6 Denkmalschutzgesetz Berlin

Ziel des Denkmalschutzgesetzes ist es, Denkmale zu schutzen, zu erhalten, zu pflegen, wissen-
schaftlich zu erforschen und den Denkmalgedanken und das Wissen Gber Denkmale zu verbreiten.
Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind in die stadtebauliche Entwicklung
einzubeziehen und bei Offentlichen Planungen und Ma3hahmen angemessen zu berucksichtigen.
Denkmale sind Baudenkmale, Denkmalbereiche, Gartendenkmale und Bodendenkmale. Sie wer-
den nachrichtlich in die Denkmalliste eingetragen.

Wer ein (potentielles) Bodendenkmal entdeckt, hat nach § 3 DSchG Bin die Arbeiten an der Fund-
stelle sofort einzustellen und die Entdeckung unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehdrde an-
zuzeigen.

Der Schutz des Denkmals erstreckt sich nach § 10 DSchG BIn auch auf dessen unmittelbare Um-
gebung. Vorhaben im Umfeld dirfen die Eigenart und das Erscheinungsbild des Denkmals nicht
wesentlich beeintrachtigten. Denkmale im Umfeld des Bebauungsplans werden in Kapitel 1.2.7 be-
nannt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Basisszenario und Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

211 Flache

Das Plangebiet liegt am Rand der Innenstadt von Berlin und wird seit langer Zeit vollstandig als
Siedlungs- und Verkehrsflache genutzt. Die anliegenden Strallen sind den Verkehrsflachen zuzu-
ordnen, die brachliegenden bzw. gewerblich genutzten Grundstiicke Lichtenrader Damm 227/251
sind Siedlungsflache.

21.2 Boden
2.1.21 Topographie und Béden

Das Plangebiet liegt auf der Hochflache der Teltower Platte. Es ist mit Gelandehéhen um 43,5 m
uber Normalhdhe Null (NHN) weitgehend eben.

Wie fast Uberall im Berliner Stadtgebiet ist der Oberboden mehr oder weniger stark anthropogen
uberformt. Nach durchgeflhrten Baugrunduntersuchungen (envi sann GmbH, 8. August 2017/29.
Juni 2018) ist der 60 bis 110 cm starke Horizont oberflachennah humos und teilweise mit Schutt
durchsetzt, darunter lagert eine als Aufflillung ausgewiesene Sandschicht. Der Unterboden besteht
in wechselnden Lagerungen vor allem aus Lehmen (stark schluffige, tonige Sande) und schwach-
bindigen Bdden in Form von schluffigen Sanden. Nach der Karte "Leistungsfahigkeit der Boden
2015" (Umweltatlas 2015) sind die Béden im Plangebiet in Bezug auf die natirlichen Bodenfunkti-
onen und die Archivfunktion als gering bewertet.

Auf Grund der Lehmschichten ist die Durchlassigkeit des Bodens verbreitet als gering einzustufen.
Dies fuhrt zu schlechten Bedingungen fir die Versickerung und Grundwasserneubildung, aber auch
zu verlangsamten Eintragen von Schadstoffen in das Grundwasser.

2.1.2.2 Versiegelung

Die Versiegelung von Boden durch Gebaude, Wegeflachen und sonstige Nebenanlagen wurde im
Bestand auf Grundlage des Grundstiicksplans (Noormann-Wachs, 4. Juni 2019), von Luftbildern
(Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, 2019) und einer Ortsbegehung ermittelt. Ne-
ben einigen versiegelten Flachen im Bereich der ehemaligen Kleingartengrundstiicke (Gebaude,



Bodenplatten, Fahrweg etc.) und einer Lagerflache im Suden bilden vor allem die Stralienverkehrs-
flachen des Lichtenrader Damms und der Marienfelder Stralle sowie die gewerblichen Nutzungen
im Bereich Lichtenrader Damm 243/251 den Schwerpunkt der tGberbauten Flachen.

Versiegelungsbilanz im Bestand

Geplante Nutzung Gesamtflache Versiegelte Flache [m?] | Anteil Versiegelung
[m?]

Allgemeines Wohngebiet 9.679 1.370* 14 %

Grinflache 539 0 0%

StraBenverkehrsflache 5.944 4.066 68 %

Geltungsbereich 16.162 5.436 34 %

* Anrechnung teilversiegelte Lagerflache (900 m?) zu 50 %

In den versiegelten Bereichen kénnen die Boéden ihre 6kologische Funktion (Filter-, Puffer- und
Transformatorfunktion, Lebensraum, Ertrags- und Archivfunktion) nicht mehr oder nur noch sehr
eingeschrankt erflllen.

2.1.2.3 Bodenbelastungen und Kampfmittel

Die Flachen im Plangebiet sind nicht im Berliner Bodenbelastungskataster (BBK) verzeichnet.

Es liegen nach Auskunft der unteren Bodenschutzbehdrde keine Hinweise auf relevante Bodenbe-
lastungen vor. Im Rahmen einer geotechnischen Untersuchung fir das Grundstlick Lichtenrader
Damm 229/241 wurden in einer Bodenprobe geringfligige Mengen von Mineraldlkohlenwasserstof-
fen, Zink und Kupfer festgestellt (Zuordnungswert 1.1 nach LAGA). Sonstige Erkenntnisse oder
Anhaltspunkte fir Bodenbelastungen liegen nicht vor.

Fir das Gebiet liegt eine Luftbildauswertung zu Kampfmittelbelastungen vor (Senatsverwaltung fir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, 14. Februar 2020). Die Prufung ergab einen konkreten und bis-
lang nicht sondierten Anhaltspunkt (Splittergraben) fur das mégliche Vorhandensein von Kampfmit-
teln. Der Vorhabenbereich wird daher als Kampfmittelverdachtsflache im Sinne von § 1 Abs. 3 Nr. 7
Kampfmittelverordnung eingestuft.

21.3 Wasser
2.1.3.1 Gewasser

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen wurden drei Rammkernbohrungen (RKB) niederge-
bracht. Bei RKB 1 wurde Grundwasser 4,9 m unter der Gelandeoberkante (GOK) angeschnitten.
Bei RKB 2 und 3 wurde Grundwasser in 5,4 bzw. 5,3 m Tiefe erreicht. Diese Spiegel stiegen nach
der Bohrung auf 3,6 bzw. 3,95 m u. GOK an. Dies deutet auf gespannte Grundwasserverhaltnisse
hin. Bei dem Grundwasser handelt es sich um Wasser eines lokalen Grundwasserleiters.

Nach der Karte "Flurabstand des Grundwassers 2009 differenziert" (Umweltatlas 2009) liegt der 1.
Hauptgrundwasserleiter in etwa 20 m Tiefe.

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Oberflachengewasser. Ca. 130 m 6stlich des Plan-
gebiets liegt der Dorfteich "Giebelpfuhl" von Lichtenrade.



2.1.3.2 Abflussbildung und Wasserhaushalt

Kanalisiert sind im Plangebiet die Stral3en (Lichtenrader Damm, Marienfelder Strale) und die Ge-
werbegrundsticke Lichtenrader Damm 243/251. Anfallendes Wasser wird hier gréfdtenteils aufge-
fangen und laut der Karte "Art der Kanalisation" (Umweltatlas 2017) Uber die Regenwasserkanali-
sation in den Teltowkanal (Gewasser 1. Ordnung) abgefuhrt. Versickerung und Verdunstung finden
hier nur eingeschrankt statt. Um die Inanspruchnahme der Kanalisation zu reduzieren, werden sei-
tens der Berliner Wasserbetriebe Einleitungsbeschrankungen fur Niederschlagswasser auferlegt.
Inwieweit fur die angeschlossenen Grundstlcke im Plangebiet bereits Einleitbeschrankungen be-
stehen, ist nicht bekannt.

Auf den unversiegelten Flachen ist hingegen von einem weitgehend naturnahen Wasserhaushalt
auszugehen. Anfallendes Niederschlagswasser wird gréfitenteils verdunstet, das restliche Wasser
versickert. Ein Oberflachenabfluss findet dort praktisch nicht statt.

Eine Hochwassergefahrdung des Gebiets besteht nicht. Grundsatzlich birgt eine kanalisierte Ablei-
tung bei Starkregenereignissen die Gefahr, dass es durch eine Uberlastung der Kanalisation zu
lokalen Uberschwemmungen kommt. Dariiber hinaus tragt die Ableitung prinzipiell zur Hochwas-
sergefahrdung in Uberschwemmungsgebieten bei.

2.1.3.3 Gewasserbelastungen und Schmutzwasser

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers resultiert vorrangig aus dem geologischen
Aufbau der Deckschichten (Pufferfahigkeit und Durchlassigkeit), ihrer Machtigkeiten (Flurabstand
des Grundwassers) und der daraus resultierenden Verweilzeit des Sickerwassers in der ungesat-
tigten Zone. Die Verschmutzungsempfindlichkeit ist laut der Karte "Verweilzeit des Sickerwassers
in der ungesattigten Zone" (Umweltatlas 2004) fir das Gebiet mit einer Verweilzeit von 25-50 Jahren
als sehr gering einzustufen. Bodenbelastungen, die eine Gefahrdung des Grundwassers bewirken
koénnten, sind nicht bekannt (s. Kapitel 11.2.1.2.3).

Laut der Karte "Art der Kanalisation" (Umweltatlas 2017) wird das auf den Gewerbegrundstiicken
Lichtenrader Damm 243/251 anfallende Schmutzwasser getrennt vom Regenwasser kanalisiert und
vollstandig einem Klarwerk zugefuhrt, so dass aus dieser Quelle keine Belastungen zu erwarten
sind.

21.4 Luft und Klima
Zur Belastung der Luft mit Schadstoffen siehe Kapitel 11.2.1.7.1.

2.1.41 Bioklima

Nach den Analysekarten des Klimamodells Berlin (Umweltatlas 2015) liegt das Gebiet in einem
Bereich mit einem schwachen Warmeinseleffekt. Leitbahnkorridore oder Luftaustauschbahnen lie-
gen nicht vor. Es wird ein Kaltluftvolumenstrom unter 50 m3®s angegeben. In der Analysekarte
"Grin- und Freiflachen" des Stadtentwicklungsplans Klima ist das Plangebiet als Bereich mit mitt-
lerer bis hoher stadtklimatischer Bedeutung dargestellt.

Aufgrund der geringen Bebauung, der vorhandenen Vegetation und der angrenzenden unbebauten
Flachen ist der Untersuchungsbereich bioklimatisch als gering belastet einzustufen.

2.1.4.2 Treibhausgasemissionen, Nutzung erneuerbarer Energien

Der Ausstol} von Treibhausgasen im Plangebiet, insbesondere durch Kfz-Verkehr und Feuerungs-
anlagen, tragt grundsatzlich zur anthropogenen Klimaveranderung bei. Betriebe und Anlagen, die



im besonderen Malde klimaschadliche Gase emittieren, bestehen im Plangebiet jedoch nicht. Durch
die gesetzlichen Vorschriften flr Fahrzeuge, Anlagen und Gebaude zum Energieverbrauch und zur
Nutzung erneuerbarer Energien wird der Ausstol von Treibhausgasen begrenzt.

Erneuerbare Energie wird im Bestand nicht erzeugt.

21.5 Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt
2.1.5.1 Pflanzen

Der Pflanzenbestand im Plangebiet wurde im Rahmen einer Biotop- und Baumkartierung ermittelt
(Szamatolski + Partner, 12. August 2019). Dabei wurden die Biotoptypen nach dem Berliner Bio-
toptypenschlissel kartiert und die Einzelbaume erfasst, die dem Schutz der Baumschutzverordnung
unterliegen.

Die Vegetation des Plangebietes hat sich auf Basis der ehemaligen Nutzung als Garten bzw. Klein-
garten im nérdlichen Bereich und Landwirtschaftsflache im sidlichen Bereich sowie der Lange des
Brachliegens entwickelt.

Die identifizierten Biotoptypen sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt. Keines der Biotope
unterliegt einem Schutzstatus gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 28 NatSchGBIn. Besonders oder
streng geschitzte Pflanzenarten wurden nicht kartiert.

Gesamtiibersicht der im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen

Code Berlin | Biotoptyp Nr.* | Flache | Anteil
[m
10113 Gartenbrachen 1 500 3%
03243 i. V. m | hochwiichsige, stark nitrophile und ausdauernde ruderale 2 1.800 11 %
10113 Staudenfluren i. V. m Gartenbrachen
7135112 sonstige Hecken, geschlossen, altere Bestande, liberwiegend | 2a 100 1%
nicht heimische Geholze
10113i. V. m | Gartenbrachen i. V. m Einzel- und Reihenhausbebauung 3 3.800 23 %
12260
71425 Baumreihen, mehr oder weniger geschlossen 3a 200 1%
03240i. V. m | zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden- und Distelfluren 4 2.300 14 %
03400 i. V. m kiinstlich begriindete Gras- und Staudenfluren (Ansaa-
ten) auf Sekundarstandorten ohne wirtschaftliche Nutzung
12740 Lagerflachen 5 900 6 %
12310 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in | 6 700 4 %
Betrieb)
1261222 Strallen mit Asphalt- oder Betondecke mit bewachsenden - 5.900 36 %
Mittelstreifen und regelmaRigem Baumbestand
Rundungsfehler 1%
Geltungsbereich 16.200 100 %

* in der Biotopkartierung verwendete Nummerierung
** gerundet

Im Einzelnen stellt sich die Biotopsituation wie folgt dar:
Im noérdlichen Plangebiet befindet sich eine Gartenbrache. Sie ist zur Marienfelder StralRe mehr
oder weniger von alten und mittelalten Laubbdumen wie Berg- und Spitzahorn (Acer pseudoplata-



nus und Acer platanoides), Feld-Ahorn (Acer campestre), Flieder (Syringa vulgaris) und Rol3kasta-
nie (Aesculus hippocastanum) gepragt. Die Bodenschicht ist grokflachig von Efeu (Hedera helix)
Uberzogen. An der Marienfelder Stral’e befindet sich eine imposante Stiel-Eiche (Quercus robur),
die im Falle einer Beplanung der Flache erhalten bleiben sollte.

Im Bereich der Gartenbrachen befinden sich Fundamente bzw. nicht mehr genutzte Bauten (Ge-
baude, Schuppen etc.) unterschiedlichen Alters und Erhaltungszustandes. Die Flachen werden ge-
pragt von Altbdumen, Gehdlzaufwuchs, angepflanzten Ziergehdlzen und -blumen sowie Pflanzen
nitrophiler Staudenfluren und der Trocken- bzw. Halbtrockenrasen. Dadurch ist eine Mischung aus
diesen unterschiedlichen Pflanzengesellschaften entstanden, die eine eindeutige Ansprache und
Abgrenzung der einzelnen Biotoptypen erschwert. Der Bereich wird zudem grof3flachig von auf-
wachsendem Brombeergebisch (Rubus spec.) gepragt. Umrahmt wird er u. a. von Laubgehdlzen
wie Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Schneebeere (Sym-
phoricarpus albus) und Flieder (Syringa vulgaris). Im Kernbereich steht ein imposanter Walnuss-
baum (Juglans regia). In der Krautschicht kommen Echte Nelkenwurz (Geum urbanum), Stachel-
Lattich (Lactuca serriola) und Koblauchsrauke (Alliaria petiolata) hinzu. Ein kleiner Teilbereich ist
von Rotstraugras (Agrostis capillaris) bewachsen und stellt den Ubergang zu halbfetten Frischwie-
sen dar.

Um die Ruine des Einfamilienhauses ist noch deutlich die ehemalige Bepflanzung mit Zier- bzw.
Gartenpflanzen bzw. die gartnerische Bearbeitung erkennbar. Hierzu zahlen Knollen-Platterbse
(Lathyrus tuberosus), Gold-Pippau (Cepis aurea), Rosen-Malve (Malva alcea) und Chinesischer
Blauregen (Wisteria sinensis. An den Randbereichen wachsen Berg- und Spitz-Ahorn (Acer pseu-
doplatanus, Acer platanoides), Haselnuss (Corylus avellana), Kiefer (Pinus sylvestris) und Winter-
Linde (Tilia cordata). Als Abschirmung zum Lichtenrader Damm wurde eine Baumreihe aus mittel-
alten Laubbaumen gepflanzt, die sich aus Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Haselnuss (Corylus a-
vellana), Winter-Linde (Tilia cordata) und Griner Leyland-Zypresse (Cupressocyparis leylandii) zu-
sammensetzt.

Der sudliche Teil des Plangebiets wird durch eine Wiese und eine Lagerflache gepragt. Nach An-
gaben des Auftraggebers wurde die Wiese ursprunglich landwirtschaftlich genutzt. In den letzten
Jahren wurden zeitweise Sonnenblumen angebaut, im Winter wurde die Flache, einschlielich der
im Stden angrenzenden Lagerflache, zum Verkauf von Weihnachtsbaumen genutzt.

Auf dieser Flache kommen Vertreter ehemaliger halbfetter Frischwiesen mit Saat-Pflanzen, nitro-
philen Staudenfluren und Obstgehdlzen zusammen. Dazu zahlen u. a. Glatthafer (Arrhenatherum
elatius), Wiesen-Knauelgras (Dactylis glomerata), Wiesen-Bocksbart (Tragopogon pratensis), Wie-
sen-Wucherblume (Chrysanthemum leucanthemum), Wiesen-Labkraut (Gallium mollugo), Weg-
warte (Cichorium intybus), Sonnenblume (Helianthus annus) und Esparsetten-Tragant (Astragalus
onobrychis) sowie Quitte (Cydonia oblonga) und Holzapfel (Malus sylvestris).

Die Erfassung der geschitzten Einzelbdume nach Baumschutzverordnung erfolgte auf Grundlage
des Grundstucksplans (Noormann-Wachs, 4. Juni 2019). Nicht in der nachfolgenden Tabelle ent-
halten sind sieben Blaufichten und ein Bergahorn als Einzelbdume, da sie nicht unter die Baum-
schutzverordnung fallen.

Den gréfiten Teil der Baume macht Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) aus. Der Uberwiegende Teil
der aufgenommenen Baume wurde den Schadstufen 1 und 2 zugeordnet. Viele Bdume weisen zwar
oberflachig kaum sichtbare Stamm- oder Kronenschaden auf, aufgrund der StralRenndhe und der
Bodenverdichtung sind Schadigungen des Haupt- und Feinwurzelbereichs jedoch nicht auszu-
schliel®en bzw. nicht nachweisbar.



Gesamtiibersicht der im Plangebiet vorkommenden geschiitzten Baume (auBer StraBenbdaume)

Nr. Baumart Kronendurch- | Stammum- | Vitalitat
messer [m] fang [m]

210 Winter-Linde 12,5 0,93/1 2
264 | Winter-Linde 12,5 0,53/0,61/0, | 2

70
426 Walnuss 13 1,32 1
427 Berg-Ahorn 13 1,62 1
428 Berg-Ahorn 11 1,2 2
429 Berg-Ahorn 7,5 0,81 2
430 Berg-Ahorn 11 1,25/1,70 2
431 Berg-Ahorn 13 1,70/1,80 2
432 Berg-Ahorn 8 1,28 2
437 Berg-Ahorn 7,5 0,7 2
438 Berg-Ahorn 6 0,8 2
439 Stieleiche 15 1,98 1
445 Hénge-Birke 12 1,58 2
446 Balsam-Pappel 12,5 0,73/0,76 1
504 Kiefer 8 0,79 2
505 Berg-Ahorn 8 1,28 2
506 Winter-Linde 11 0,89/1,20 2
511 Winter-Linde 13 0,65/0,77/1, | 1

03/1,04/1,0

6
522 Berg-Ahorn 10 0,91 2
524 Berg-Ahorn 7,5 0,87 2
525 Berg-Ahorn 7,5 0,89 2
526 | Walnuss 11 1,71 1
533 Spitz-Ahorn 8 1,27 2
534 Eschenblattriger- | 8 1,23 2

Ahorn

618 Kiefer 7,5 0,89 2

Vitalitdt gemaf Anlage 2 Baumschutzverordnung Berlin: 0=gesund bis leicht geschadigt, 1=geschadigt, 2=stark gescha-
digt, 3=sehr stark geschadigt, 4=absterbend bis tot

2.1.5.2 Tiere

Ausgehend von der Biotopausstattung und stadtrdumlichen Lage des Plangebiets, ist im Untersu-
chungsbereich vor allem mit dem Vorkommen von Tierarten der aufgelockerten Siedlungsraume zu
rechnen. Insbesondere der vorhandene Bestand an Badumen und Strauchern sowie die Gartenbra-
che auf dem Grundstlck Lichtenrader Damm 227 bewirken eine gewisse Strukturvielfalt. Sie bieten
Deckung und Schutz vor Witterung, dienen Végeln als Ansitz- und Singwarte sowie Rendezvous-



platz, sind Nahrungsbiotop fur Blitenbesucher, Blattlausjager, samen- und fruchtzehrende Singvo-
gel sowie fur verschiedene Insektenarten. Die leerstehenden Gebdude im Plangebiet bieten Poten-
tial als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fir Végel und Fledermause.

Wahrend die Biotopvernetzung in éstlicher Richtung, insbesondere zum Dorfteich Lichtenrade, Uber
Garten und kleine, gering befahrene Stral3en relativ glnstig ist, bildet der Lichtenrader Damm im
Westen eine Barriere, die von vielen Tierarten nur schwer tGiberwunden werden kann.

Zur Priafung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG wurden faunistische
Erfassungen der Artengruppen Vdgel, Fledermause (Szamatolski + Partner, 5.10.2019) und Am-
phibien (Kuhnel, Mai 2020) durchgefuhrt.

Viogel

Im Jahr 2019 wurden wahrend sieben Begehungen zwischen Ende April und Anfang Juli im Vorha-
benbereich 15 Brutvogelarten nachgewiesen.

Die festgestellten Arten sind in Berlin allesamt haufig, einige gelten als Kulturfolgen und sind vor
allem in Siedlungsbereichen anzutreffen. Es wurden keine Vdgel nachgewiesen, die streng ge-
schutzt sind oder im Anhang | der Europaischen Vogelschutzrichtlinie gefihrt werden.
Brutnachweise bestehen fir die Amsel und die Ménchsgrasmiuicke. Sie briteten in einem verfalle-
nen Schuppen, der zum Teil stark bewachsen ist. Zudem wurden dort zwei Nistplatze gefunden, die
nicht besetzt waren. Bei den Arten Grinfink, Klappergrasmiicke, Ringeltaube, Zaunkdnig und
Zilpzalp besteht Brutverdacht. Acht Arten briiten vermutlich in Nistkasten oder sonstigen Hohlen auf
dem Nachbargrundstiick und nutzen das Gebiet lediglich als Nahrungsgebiet. Im Rahmen der Kar-
tierungen wurden keine Habitatstrukturen (Héhlungen) am Baumbestand festgestellt.

Im Untersuchungsgebiet nachgewiesen Vogelarten

Deutscher Name Wiss. Name Neststandort RLD Status
Amsel Turdus merula N, F BP(G)
Blaumeise Cyanistes caeruleus H NG
Elster Pica pica F NG
Grinfink Chloris chloris F BV
Haussperling Passer domesticus H, F \Y NG
Klappergrasmiicke Sylvia curruca F BV/R
Kohlmeise Parus major H NG
Mauersegler Apus apus H NG
Moénchsgrasmiicke Sylvia atricapilla F BP(G)/BR
Nebelkrahe Corvus cornix F NG
Ringeltaube Columba palumbus F, N BV(G)
Star Sturnus vulgaris H 3 NG
Stieglitz Carduelis carduelis F NG
Zaunkonig Troglodytes troglodytes F, N BV/R
Zilpzalp Phylloscopus collybita B BV/R

Neststandort: B=Bodenbrtiter, N=Nischenbriter, H=Hohlenbrlter, F=Freibriter

Rote Liste Deutschland (RL D): 1=vom Aussterben bedroht; 2=stark gefahrdet; 3=gefahrdet; R=Arten mit geografischer
Restriktion; V=Art der Vorwarnliste

Status im Untersuchungsgebiet: BP=Brutplatz; NG=Nahrungsgast; BR=Brutrevier, BV=Brutverdacht, R=Randbrdter;
G=Gebaudebriter



Flederméuse

Die Gebaude im Plangebiet wurden auf Quartiere und sonstige Hinweise auf Fledermausvorkom-
men untersucht. Der Dachboden des norddstlichen Wohngebaudes konnte wegen fehlenden Zu-
gangs nicht Uberpruft werden.

Spuren einer Besiedlung konnten nicht nachgewiesen werden

Amphibien

Nach Mitteilung der Koordinationsstelle Fauna bei der Stiftung Naturschutz Berlin wurden im Lich-
tenrader Dorfteich u. a. gro3e Bestande der besonders geschitzten Erdkréte (Bufo bufo) nachge-
wiesen. Es wurde fur moéglich gehalten, dass Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-
98 VE der Population als Rickzugsraum und Winterquartier dienen.

Bei der aus diesem Grund vorgenommenen Untersuchung konnten Amphibien 6fter im ca. 130 m
Luftlinie entfernten Giebelpfuhl akustisch vernommen werden. Zur Erfassung der eventuell aus dem
Plangebiet zum Giebelpfuhl wandernden Amphibien wurde vom 4. Marz bis zum 10. April 2020
entlang der Ost- und Nordgrenze der Vorhabenbereichs ein Fangzaun mit Fangeimern gestellt.

Wahrend des Fangzeitraumes konnten keine Amphibien gefunden werden, obwohl dieser innerhalb
des Zeitraumes lag, in dem im Frihjahr 2020 in anderen Bereichen Berlins Teichmolche, Grasfro-
sche und Erdkréten zu den Laichgewassern wanderten. Aus diesen Ergebnissen ist zu folgern, dass
die Landlebensrdume von Amphibien, die im Giebelpfuhl reproduzieren, nicht im Plangebiet liegen.

2.1.6 Landschaft

Das Landschaftsbild ist nach dem Bundesnaturschutzgesetz grundsatzlich durch die Kriterien
Schonheit, Eigenart und Vielfalt erfassbar. Das Landschaftsbild beruht damit auch auf einer schwer
zu operationalisierenden, sinnlichen Erfahrung. Dennoch lassen sich Kriterien formulieren, die eine
Beschreibung und Bewertung erlauben. Da das Plangebiet laut Programmplan Landschaftsbild des
Landschaftsprogramms dem siedlungsgepragten Raum zuzuordnen ist, erfolgt die Beschreibung
und Bewertung anhand der Kriterien "Anteil quartierstypischer Bebauungs- und Freiraumstrukturen"
sowie "storende Elemente".

Das Plangebiet ist im Bestand weitgehend unbebaut. Quartierstypische Bebauungs- und Freiraum-
strukturen liegen in weiten Teilen nicht vor. Die wenigen Baulichkeiten wirken auf Grund ihrer man-
gelhaften Einbindung in den Bebauungszusammenhang und ihres baulichen Zustands bzw. ihrer
baulichen Gestaltung als stérende Elemente im Landschaftsbild. Lediglich die kleine Gartenbrache
auf dem Grundstlck Lichtenrader Damm 227 erganzt, wegen ihres in sich geschlossenen Charak-
ters mit dichtem Baumbestand, die umgebende Bebauung in positiver Weise.

Mit dem unter Denkmalschutz stehenden historischen Siedlungskern Dorfanger Lichtenrade und
dem Bauernhof Lichtenrader Damm 225 (s. Kapitel 1.2.7) finden sich in der Umgebung des Plange-
biets mehrere Bebauungsensembles mit Bedeutung fur die Eigenart des Landschaftsbilds. Von be-
sonderer Bedeutung ist weiterhin die vierreihige Allee entlang des Lichtenrader Damms.

21.7 Mensch und seine Gesundheit

Der Zustand von Natur und Umwelt hat vielféltige Auswirkungen auf den Menschen und die
menschliche Gesundheit. Nachfolgend werden die Aspekte des Immissionsschutzes und der frei-
raumbezogenen Erholung betrachtet. Weitere, die Gesundheit und das Wohlbefinden des Men-
schen betreffende Umweltaspekte sind der Schutz vor Bodenverunreinigungen (s. Kapitel
11.2.1.2.3), das Bioklima (s. Kapitel 11.2.1.4.1), der Schutz vor Hochwasser und Uberschwemmungen



(s. Kapitel 11.2.1.3.2), und die Vorsorge gegen schwere Unfélle und Katastrophen (s. Kapitel 11.2.3.5),
auf die hiermit verwiesen wird.

2.1.7.1 Immissionsschutz

Nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz sind Menschen vor erheblichen Nachteilen oder erheb-
lichen Belastigungen durch Luftverunreinigungen (Luftschadstoffe und Gertche), Gerausche
(L&rm), Erschutterungen, Licht, Warme, Strahlen (elektromagnetische Felder) und &hnliche Um-
welteinwirkungen zu schutzen. Auf Grundlage der auf das Untersuchungsgebiet einwirkenden Im-
missionen und im Hinblick auf die Ziele und Inhalte des Bebauungsplans, wurde der Umfang der
Umweltprifung auf die Immissionen Larm und Luftschadstoffe festgelegt. Durch sonstige Umwelt-
einwirkungen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Larm

Nach den im Rahmen der Umgebungslarmkartierung erstellten strategischen Larmkarten (s. Kapitel
1.3.5.3) und der stadtebaulichen Bestandserfassung (s. Kapitel 1.2.3) sind bei der Umweltpriifung
folgende Larmimmissionen zu berucksichtigen:

- der Kfz-Verkehr auf dem Lichterader Damm (Verkehrslarm); die strategische Larmkarte Stral3en-
verkehr Lpen (Raster, 2017) stellt fir den Lichtenrader Damm selbst eine Verkehrslarmbelastung
von Uberwiegend > 75 dB(A) dar. Innerhalb des Plangebiets nimmt der Larm parallel zum Lich-
tenrader Damm kontinuierlich ab. Die Werte liegen bis zur Mitte des Geltungsbereichs bei
> 65 - 70 dB(A) und an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze bei > 60 - 65 dB(A). Die strategi-
sche Larmkarte Stralenverkehr Ly (Raster, 2017) stellt die nachtliche Verkehrslarmbelastung
auf dem Lichtenrader Damm mit Werten zwischen > 65 - 70 dB(A) dar. Innerhalb des Plange-
biets nimmt der Larm kontinuierlich ab. Die Werte liegen bis zur Mitte des Geltungsbereichs bei
> 60 - 65 dB(A) und an der éstlichen Geltungsbereichsgrenze bei > 55 - 60 dB(A).

- der Sportplatz des Georg-Biichner-Gymnasiums westlich des Lichtenrader Damms (Sportlarm),

- der Skatepark Lichtenrade mit Streetball-Feld und Kletterwand westlich des Georg-Blchner-
Gymnasiums (Freizeitlarm)

- der Verbrauchermarkt Lichtenrader Damm 219, die Tanzschulen Marienfelder Stral3e 8 und Alt-
Lichtenrade 112 sowie die Tankstelle Lichtenrader Damm 270/274 (Gewerbelarm); die Gewer-
bebetriebe Lichtenrader Damm 243/251 werden bei Umsetzung des Bebauungsplans geschlos-
sen und abgerissen.

Sonstiger Verkehrs-, Gewerbe- und Sportlarm sowie Freizeitlarm ist fur die Umweltprifung nicht

relevant.

Da keine gesetzlichen Grenz- oder Richtwerte zum Schallschutz im Rahmen von stadtebaulichen
Planungen bestehen, wird zur Bewertung der Gerauschbelastung die DIN 18005-1 "Schallschutz
im Stadtebau, Grundlagen" herangezogen. Im Beiblatt 1 zur Norm werden fir die Baugebiete der
Baunutzungsverordnung schalltechnische Orientierungswerte (SOW) angegeben, deren Einhal-
tung tags (6:00 bis 22:00 Uhr) und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) anzustreben ist. Die Beurteilung ist
dabei getrennt nach Verkehrs- und Gewerbelarm vorzunehmen. Die Bildung von Summenpegeln
ist in der DIN 18005-1 nicht vorgesehen. Die fur das Plangebiet relevanten SOW sind in der folgen-
den Tabelle zusammengestellt:

Schalltechnische Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1

Nutzung tags | nachts * Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der

Aligemeines Wohngebiet 55 dB | 45/40 gg* | niedrigere flr Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerausche von

Parkanlagen 55 dB 55dB | vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten.




Bei Einhaltung der SOW ist ohne Weiteres von einer Wahrung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auszugehen. Kénnen die SOW bei einer bereits gegebe-
nen Vorbelastung nicht eingehalten werden, missen im Rahmen der Abwagung die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Sicherung von aktiven und
passiven MaRnahmen zum Schallschutz berticksichtigt werden.

Schutzbedirftige Raume (Wohnraume, Schlafraume, Unterrichtsrdume, Blroraume) oder schutz-
bedurftige Freiflachen, auf die die 0. g. SOW anzuwenden sind, bestehen im Plangebiet nicht. Auf
den Grundstlicken Lichtenrader Damm 243/251 ggf. vorhandene Blroraume werden kiinftig entfal-
len und sind daher fir die Ermittlung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplans 7-98 VE ohne
Relevanz. Im Untersuchungsraum auf3erhalb des Plangebiets, d. h. in dem Gebiet, das durch die
vorhabeninduzierten Kfz-Verkehre einer zusatzlichen Larmbelastung ausgesetzt ist (Lichtenrader
Damm, BarnetstraRe/Gro3-Ziehtener Stralle/Schumpeter Stral’e, Marienfelder Stral’e, Léptener
Stral3e, Kirchainer Damm, GoltzstralRe/Im Domstift, Alt-Lichtenrade), liegen jedoch diversere Wohn-
gebaude, die schon im Bestand bis in den gesundheitsgefahrdenden Bereich mit StralRenverkehrs-
larm belastet sind.

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, in der die oben genannten Schallquellen im
Bestand sowie die durch das Vorhaben verursachten Zusatzbelastungen erfasst und im Hinblick
auf die bestehenden und die geplanten schutzbedurftigen Nutzungen im Untersuchungsraum er-
mittelt und bewertet wurden. Nahere Angaben finden sich in Kapitel 11.2.2.7.1 des Umweltberichts.

Luftschadstoffe

Nach der Karte "Verkehrsbedingte Luftbelastung im StraRenraum 2015" (Umweltatlas 2017) wird
die Belastung des Lichtenrader Damms durch Feinstaub (PM2s und PM1) und Stickstoffdioxid
(NO>) als gering (Indexwert < 1,20) eingestuft. Das berechnete Jahresmittel flir den Prognosezeit-
punkt 2025 liegt in Bezug auf Feinstaub bei 19-20 ug/m?* (PM1o) bzw. 13-13,5 pg/m? (PM25) und in
Bezug auf NO2 bei 12-14 ug/m3.

Gewerbebetriebe, die in relevanter Weise zu einer Belastung mit Luftschadstoffen beitragen, liegen
nicht vor.

Zur Beurteilung dieser Werte wird die Verordnung uber Luftqualitatsstandards und Emissions-
héchstmengen (39. BImSchV) herangezogen. Die flir das Plangebiet relevanten Immissionsgrenz-

werte sind in der folgenden Tabelle zusammengestellt:

Fiir die Umweltpriifung relevante Inmissionsgrenzwerte der 39. BImSchV

Luftschadstoff Zeitraum Immissionsgrenz- | Anzahl der zulassigen
wert [ug/m? Luft] Uberschreitungen im Kalenderjahr
NO2 Stundenmittelwert | 200 18

Jahresmittelwert 40

PM1o Tagesmittelwert 50 35*

Jahresmittelwert 40

PM2;5 Jahresmittelwert 25

* Bei Einhaltung eines Jahresmittelwerts von 30 pg/m? kann mit hoher Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen werden,
dass auch der Tagesmittelwert an nicht mehr als 35 Tagen Uberschritten wird.

Somit werden im Plangebiet aktuell die Immissionsgrenzwerte eingehalten. Weitere planungsbezo-
gene Untersuchungen sind nicht erforderlich.



2.1.7.2 Erholung und Freiraumnutzung

Im Plangebiet bestehen keine Wohnnutzungen, daher sind im Hinblick auf die freiraumbezogene
Erholung im Bestand lediglich untergeordnete Bedarfe, wie kurzzeitige Aufenthalte in Arbeitspau-
sen, zu berucksichtigen.

Das Plangebiet ist aktuell nicht offentlich zuganglich und besitzt auch wegen seiner Grunstrukturen
und der hohen Larmbelastung keine Eignung fir die freiraumbezogene Erholung. Die nachste frei-
raumbezogenen Erholungsmdglichkeiten sind die gewidmeten 6ffentlichen Griinanlagen "Alt-Lich-
tenrade Dorfteich" (7.414 m?) und "Im Domstift " (1.278 m?) 6stlich des Plangebiets. Sie kann Gber
eine informelle Wegeverbindung Uber die Grundstlcke Alt-Lichtenrade 116 und 116A sowie uber
die Marienfelder Straf3e und die Stralle Alt-Lichtenrade erreicht werden. Die nachste grol3e gewid-
mete Grinanlage ist der 45 ha grof3e Volkspark Lichtenrade ca. 500 m nordéstlich des Plangebiets.
Er erflllt die Anforderungen an eine siedlungsnahe Grunflache.

2.1.8 Kulturgiiter und sonstige Sachguter

Kulturglter sind Denkmale und sonstige vom Menschen gestaltete Landschaftsteile, die von pra-
gendem Wert sind. Neben den in Kapitel 1.2.7 benannten Denkmalen finden sich im Untersuchungs-
gebiet keine planungsrelevanten Kulturgiter und sonstige Sachgduter.

2.1.9 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Zur Prognose der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung sind grundsatzlich die Nutzungsmoglichkeiten nach dem aktuell geltenden Planungsrecht
des Bebauungsplans XllI-120 zu Grunde zu legen (s. Kapitel 1.2.4.

Danach ist das Gebiet nahezu vollstandig als Grinflache mit der Zweckbestimmung "Dauerklein-
garten" festgesetzt. Eine Umsetzung dieser Planung ist jedoch angesichts des Bodenwerts der
Grundstucke und der Eigentumsverhaltnisse auf absehbare Zeit wenig wahrscheinlich. Der Klein-
gartenentwicklungsplan Berlin sieht keine Nutzung als Kleingarten vor. Da eine anderweitige Be-
bauung und Nutzung der Grundstlicke planungsrechtlich unzulassig ist, wirde das Grundstuck bei
Nichtdurchfiihrung der Planung voraussichtlich im gegenwartigen Umweltzustand verbleiben. Die
mit den Festsetzungen des Bebauungsplans XllI-120 nicht im Einklang stehenden Gewerbebe-
triebe am Lichtenrader wirden bei Aufgabe der Nutzung geschlossen werden.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung
221 Flache

Das aktuell weitgehend brachliegende Gelande wird bereits seit langer Zeit als Siedlungsflache
genutzt. Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, diese Flache wieder nutzbar zu machen und nach-
zuverdichten. Eine Neuinanspruchnahme von Siedlungsflache erfolgt nicht, erhebliche Umweltaus-
wirkungen fur das Schutzgut sind nicht zu erwarten. Durch die bereits vorhandene gute Erschlie-
Bung ist die Herstellung neuer Verkehrsflachen nicht erforderlich.

Damit berlcksichtigt der Bebauungsplan den durch das Baugesetzbuch und das Bundes-Boden-
schutzgesetz geforderten sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden und den Vor-
rang der Innenentwicklung.



2.2.2 Boden
2.2.2.1 Topographie und Boden

Da das Plangebiet weitgehend eben ist, besteht kein Erfordernis, im Zuge der Bebauung in grole-
rem Umfang in die Topographie einzugreifen; Aufschittungen oder Abgrabungen von Béden zur
Gelandemodellierung sind voraussichtlich nicht erforderlich. Zur Herstellung der Keller und der Tief-
garage sind Ausschachtungen erforderlich. Da die oberen Bodenhorizonte anthropogen tberformt
sind, resultieren daraus im Hinblick auf das Schutzgut Boden keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen.

2.2.2.2 Versiegelung

Der zulassige Bebauungsumfang und damit auch die bei Umsetzung der Planung zu erwartende
Bodenversiegelung im Vorhabenbereich ergeben sich aus den geplanten Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu den zulassigen Grundflachen (s. Kapitel 111.3.3.1) von 3.870 m2. Hinzuzurechnen
sind weiterhin die Uberschreitungsmadglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauGB von 1.935 m? (50 % der
zuldssigen Grundflache). Fur die private Parkanlage trifft der Bebauungsplan keine Festsetzungen
zur zulassigen Grundflache. Laut dem nach den Regelungen des Durchflihrungsvertrags (s. Kapitel
[11.3.10) umzusetzenden Freiflachenkonzept (Wallmann, 19.8.2021) ist auf der Flache lediglich die
Anlage eines kurzen FuBweges zur Marienfelder Stral3e vorgesehen. Im Bereich der Strallenver-
kehrsflachen sind bei Umsetzung des Bebauungsplans keine baulichen Veranderungen zu erwar-
ten. Hier entsprechen die zu erwartenden den bestehenden Bodenversiegelungen.

Versiegelungsbilanz bei Durchfiihrung der Planung

geplante Nutzung Gesamtflache [m?] versiegelte Flache [m?] | Anteil Versiegelung

Allgemeines Wohngebiet 9.679 5.805 60 %
Grinflache "private Parkanlage” 539 40 7%
StraBenverkehrsflache 5.944 4.066 68 %
Geltungsbereich 16.162 9.911 61 %

Im Vergleich mit der Versiegelung im Bestand (5.436 m?) wird sich bei vollstandiger Umsetzung der
Planung der Anteil versiegelter Flachen um ca. 4.500 m? auf ca. 61 % erhdhen. Im Bereich der
kinftig versiegelten Grundstucksflachen ist der anthropogene Einfluss auf den Boden als sehr hoch
einzustufen. Der Boden verliert auf diesen Teilflachen seine Funktionen als Lebensraum fir Boden-
lebewesen, Vegetationsstandort, Wasserspeicher und Schadstoffpuffer. Das Bodenleben kommt
unter den versiegelten Flachen nahezu vollstandig zum Erliegen.

Als MinderungsmalRnahmen wird festgesetzt, dass die Dachflache des nicht unterhalb des Gebau-
des liegenden Teils der Tiefgarage mindestens 80 cm hoch mit Erde zu Uberdecken und zu begri-
nen ist (s. Kapitel 11.2.3.3). Weiterhin wird im Freiraumkonzept, das Teil des Durchfuhrungsvertrags
ist, festgelegt, dass die Stellplatz- und Wegeflachen im Vorhabenbereich weitgehend in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt werden (s. Kapitel 11.2.3.2).

2.2.2.3 Bodenbelastungen und Kampfmittel

Da im Plangebiet keine relevanten Bodenverunreinigungen bestehen, sind Gefahrdungen des Men-
schen oder des Grundwassers durch die Freisetzung von Schadstoffen nicht zu erwarten.



Da es sich beim Vorhabenbereich um eine Kampfmittelverdachtsflache handelt, wird von der zu-
standigen Behorde im Vorfeld von Bauarbeiten eine diesbezlgliche Erforschung dringend empfoh-
len. Sie liegt in der Verantwortung der Verflgungsberechtigten des Grundstlcks (Eigentiimer, Be-
sitzer, Bauherr u. a.) und ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.

2.2.3 Wasser
2.2.3.1 Gewaisser

Ein Anschnitt des lokalen Grundwasserleiters durch Baugruben ist angesichts der Grundwasser-
verhaltnisse moglich. In diesem Fall sind zur Trockenhaltung mdglicherweise Grundwasserhaltun-
gen erforderlich. Erhebliche Beeinflussungen des lokalen Grundwasserleiters durch unterirdische
Gebaudeteile sind nicht zu erwarten. Eine Beeintrachtigung des Haupt-Grundwasserleiters durch
unterirdische Anlagenteile kann ausgeschlossen werden.

2.2.3.2 Abflussbildung und Wasserhaushalt

Wegen der zusatzlichen Versiegelung von Boden (s. Kapitel 11.2.2.2.2) wird der natlrliche Wasser-
haushalt im Plangebiet weiter beeintrachtigt. Zum Umgang mit dem im Vorhabengebiet anfallenden
Regenwasser wurde ein Regenwasserkonzept erarbeitet (PST, 8/2021). Es sieht vor, die Griinda-
cher als Retentionsdacher auszubilden. Dort nicht verdunstetes Wasser soll, zusammen mit dem
auf den Ubrigen Dachflachen anfallenden Regenwasser, in Tiefbeeten verdunstet, und, soweit die
Bodenverhaltnisse das erlauben, versickert werden (s. Kapitel 11.2.3.2). Die Tiefbeete sind mit einem
Uberlauf versehen, tiber den Uiberschiissige Wassermengen in einen unterirdischen Stauraum (Ri-
gole oder Kanal) gesammelt und von dort, unter Beachtung der wasserbehdrdlichen Einleitbe-
schrankungen (maximal 10 I/s pro Hektar angeschlossene Flache), gedrosselt in die Regenwasser-
kanalisation abgeleitet werden. Durch die Ableitung wird dieser Teil des Regenwassers dem ortli-
chen Wasserhaushalt entzogen.

Die Wegeflachen im Vorhabenbereich werden teilweise in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
hergestellt (s. Kapitel 11.2.3.2). Eine Fassung des Wassers ist hier nicht erforderlich.

Eine vollstandige oOrtliche Versickerung des Niederschlagswassers ist nicht moglich, da die anste-
henden Béden nach den Baugrunduntersuchungen (s. Kapitel 11.2.1.2.2) dafur nicht geeignet sind
(Durchlassigkeitsbeiwerte < 1 x 107 m/s).

Der auf dem Grundstick geplante Stauraum wird so dimensioniert, dass er die beim Bemessungs-
regen (zehnjahriges Regenereignis) anfallenden Wassermengen zurtickgehalten kann. Dariberhin-
ausgehende Starkregenregenereignisse wurden nicht berlicksichtigt. Um Uberflutungen angren-
zender Grundstiicke auszuschliel3en, soll in diesen Fallen ein kontrollierter Einstau in den Grinfla-
chen des Vorhabengrundstlcks erfolgen.

2.2.3.3 Gewasserbelastungen

Da im Plangebiet keine Bodenverunreinigungen vorliegen, sind daraus resultierende Belastungen
des Grundwassers bei Umsetzung der Planung nicht zu beflirchten.

Da das Bauvorhaben an die vorhandene Kanalisation angeschlossen wird, kdbnnen Gewasserbe-
lastungen durch Schmutzwasser ebenfalls ausgeschlossen werden. Durch die starke Begrenzung
der Einleitmengen in die Regenwasserkanalisation werden zusatzliche stoffliche Belastungen der
Vorflut bei Starkregenereignissen weitgehend vermieden.



224 Luft und Klima
2.2.4.1 Bioklima

Bei einer baulichen Verdichtung des Plangebiets ist grundsatzlich von einer Verschlechterung der
Durchliftungsverhaltnisse auszugehen, weil die neuen Baukérper die Luftstrdbmungen behindern.
Da die bioklimatische Situation im Bestand nur geringe Belastungen aufweist, sind erhebliche Be-
lastungen des Bioklimas im Plangebiet und im Bereich der angrenzenden Bebauung jedoch nicht
zu erwarten.

Darlber hinaus werden die geplanten Begrinungsmalnahmen einen kiihlenden Effekt haben. Dies
ist insbesondere relevant, da im Zuge des Klimawandels allgemein mit einer Zunahme der Warme-
belastung zu rechnen ist.

2.2.4.2 Treibhausgasemissionen, Nutzung erneuerbarer Energien

Bei Durchfuhrung der festgesetzten Planung wird sich der Ausstold an klimarelevanten Gasen er-
hohen. Zusatzliche Emissionen entstehen insbesondere durch zusatzliche Feuerungsanlagen im
Plangebiet und den zusatzlichen Kfz-Verkehr. Planungsrelevante Umweltauswirkungen sind
dadurch jedoch nicht zu erwarten.

Die Herstellung von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien (z. B. Photovoltaik, Solarthermie,
Geothermie, Biomasse) ist nicht geplant.

2.2.5 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
2.2.5.1 Pflanzen

Bei Umsetzung der Planung werden im Bereich des allgemeinen Wohngebiets die vorhandenen
Biotope weitgehend beseitigt werden. Auch die dort wachsenden geschiitzten Baume werden teil-
weise gefallt werden mussen (Nr. 210, 264, 426, 445, 446, 504, 505, 506, 511, 524, 533, 534). Ein
Erhalt ist nach dem Freiflachenkonzept bei den an der Grenze zur geplanten Parkanlage (Nr.
427-432), einigen am dstlichen Rand des Plangebiets (Nr. 522, 525, 526, 618) und den in der kinf-
tigen privaten Parkanlage (Nr. 437-439) stehenden Baumen vorgesehen. Somit missen 12 Badume
gefallt werden, 13 bleiben erhalten.

Die Freiflachen des Neubauvorhabens einschlieRlich der privaten Parkanlage werden nach dem
Freiflachenkonzept als Ziergarten angelegt. Vorgesehen ist eine Gestaltung mit Hecken, Rasen-
und Staudenflachen. Durch die Verwendung von heimischen Pflanzenarten wird eine dkologisch
hochwertige Gartengestaltung gesichert. Es sollen zum Ausgleich 28 Baume, davon 13 kleinkro-
nige, 14 mittelkronige Baume und ein grol3kroniger Baum, neu gepflanzt werden (s. Kapitel 11.2.3.3).
Gebaudebegrinungen sind in Form von Dachbegrinungen und der Begrinung einer fensterlosen
AulRenwand im Bereich der Tiefgaragenzufahrt vorgesehen (s. Kapitel 11.2.3.3).

Trotz der geplanten Mal3nahmen wird sich die Biotopausstattung gegeniber der Bestandssituation
sowohl qualitativ als auch quantitativ verschlechtern. Die biologische Vielfalt im Plangebiet wird ab-
nehmen. Auf Grund der planmaRigen gartnerischen Anlage der Flachen, des zu erwartenden hohen
Nutzungsdrucks und regelmafRliger PflegemalRnahmen werden viele Biotope eine eher geringe
Strukturvielfalt aufweisen. Insbesondere die im Zuge der Nutzungsaufgabe im Bestand anzutref-
fende Sukzessionsfolge mit ihren vielfaltigen Ubergangsstadien und einer ausgepragten Dynamik
wird nach Durchflhrung der Planung im Vorhabenbereich nicht mehr anzutreffen sein. Zum Aus-
gleich im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz werden in der Feldflur
Marienfelde externe Ausgleichsmalinahmen umgesetzt (s. Kapitel 11.2.3.3).



Der Bebauungsplan bereitet keine Anderung der im Geltungsbereich liegenden StraRenverkehrs-
flachen vor. Die vorhandenen Biotope werden erhalten bleiben. Fir die Herstellung der Tiefgara-
genzufahrt ist voraussichtlich die Fallung eines Strallenbaums erforderlich.

2.2.5.2 Tiere

Mit dem Entfall der bestehenden Biotope im Vorhabenbereich werden auch die Habitate der dort
siedelnden Tiere beseitigt. Bei den im Plangebiet vorkommenden Tieren handelt es sich um Arten,
die an den stadtischen Siedlungsbereich angepasst sind. Es ist davon auszugehen, dass sie, wenn
auch in eingeschranktem Umfang, auf den Freiflachen des Neubauvorhabens sowie im Umfeld des
Plangebiets (weiterhin) geeignete Habitate vorfinden werden.

Der Bebauungsplan sichert verschiedene Mallhahmen, die die Lebensraumeignung fir die von der
Planung betroffenen Arten sichert bzw. wiederherstellt. Der Sicherung des Nahrungsangebots dient
die Herstellung von Dachbegrinungen. Der Erhalt und die Pflanzung von Baumen sowie die Begri-
nung von Fassaden verbessern zum Nahrungsangebot hinzu auch das Angebot an Nistmoglichkei-
ten, insbesondere fir freibritende Arten. Das Freiflachenkonzept sicher die Verwendung von hei-
mischen, insektenfreundlichen Pflanzenarten.

In Bezug auf die Zugriffsverbote des besonderen Artenschutzes nach § 44 Abs. 1i.V. m. Abs. 5
BNatSchG stellt der Gutachter fest, dass Versté3e grundsatzlich durch Vermeidungs- und vorge-
zogene AusgleichsmalRnahmen vermieden werden kénnen. Um die Tétung oder Verletzung von
Individuen im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, missen Baufeldfreimachungen
(Gehdlzrodungen, Gebaudeabrisse) aulierhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten durchgefiihrt werden
(s. Kapitel 11.2.3.2). Um den Verstol3 gegen das Verbot, dauerhaft geschitzte Niststatten (Hohlen
oder Nischen an Gebduden und Baumen) zu beseitigen, nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zu ver-
meiden, mussen vor Abriss des betroffenen Gebaudes kiinstliche Nisthilfen im Umfeld angebracht
werden (s. Kapitel 11.2.3.3). Sollte die Aufhangung von Nistkasten nicht vor Abriss der Gebaude
moglich sein, so ist vor Beseitigung eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zu
beantragen.

Das Stérungsverbot im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird durch die Planung nicht verletzt,
da es sich bei den kartierten Brutvogeln um Arten handelt, die sich in Berlin, als Bezugsraum fur die
lokale Population, in einem guten Erhaltungszustand befinden.

2.2.6 Landschaft

Die Umsetzung der Planung wird sich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken. Die
lickige und provisorisch wirkende Bebauung entlang des Lichtenrader Damms wird durch geglie-
derte, der Ortlichkeit angemessene Gebaude ersetzt. Die Grinflache im Eckbereich zur Marienfel-
der Stral3e bleibt erhalten, wird neugestaltet und tragt zur Belebung des Ortsbildes bei.

2.2.7 Mensch und seine Gesundheit
2.2.7.1 Immissionsschutz

Larm

Die Auswirkungen der Planung auf den Schutz des Menschen vor Larm wurden in einer schalltech-
nischen Untersuchung zum Bebauungsplan ermittelt und bewertet (Kétter, 12.5.2021).

Die Prognose kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Nutzung einer sehr hohen Larmbelastung
ausgesetzt sein wird. Bestimmend ist der Kfz-Verkehr auf dem Lichtenrader Damm. Die Verkehrs-
larmbelastung ist so hoch, dass die SOW fur Wohngebiete der DIN 18005-1 sowohl tags als auch
nachts flachendeckend Uberschritten werden. Dies gilt auch fir die durch das geplante Gebaude



vom Larm abgeschirmten rickwartigen Freiflachen und Fassaden. Die Mdglichkeit zur freiraumbe-
zogenen Erholung auf dem Grundstick ist aber gleichwohl mit Einschrankungen gegeben, da der
fur eine ungestérte Kommunikation im Nahbereich erforderliche Beurteilungspegel von < 62 dB(A)
tags in Larmschatten der Gebaude gewahrleistet ist. Die private Parkanlage ist hingegen mit Beur-
teilungspegeln von 72 dB(A) am StralRenrand Lichtenrader Damm bis 62 dB(A) im rickwartigen
Bereich flr die freiraumbezogene Erholung allenfalls eingeschrankt geeignet.

Zur Sicherung gesunder Wohn-.und Arbeitsverhaltnisse im Gebaude und auf den Balkonen, Log-
gien und Dachterrassen trifft der Bebauungsplan eine Vielzahl von Regelungen zum Schallschutz
(s. Kapitel 111.3.6).

Uberschreitungen der SOW bzw. der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Gewerbeldrm (Anla-
genlarm) konnten ohne nahere schalltechnische Prognose ausgeschlossen werden, da jeweils im
Umfeld dieser Anlagen schutzbedurftige Nutzungen (Wohnungen) in geringeren Entfernungen be-
stehen, als die Plangebdude zu den Anlagen aufweisen. Die Anlagen missen also bereits an den
bestehenden schutzbedirftigen Nutzungen die Immissionsrichtwerte einhalten. Der Betrieb der
schalltechnisch insbesondere relevanten Tanzschule Marienfelder Strale 8 wird immissionsschutz-
rechtlich durch die bestehenden benachbarten Wohngebaude eingeschrankt. Dies sind neben den
—ggf. nur eingeschrankten Schutzbedarf beanspruchenden — Wohnnutzungen Lichtenrader Damm
225 und Marienfelder Stralle 8 auch die Wohngebaude Marienfelder Stralde 4-6 und die Alt-Licht-
rade 102 D und E. Die geplante Wohnbebauung riickt nicht ndher an die Tanzschule heran als die
bestehenden benachbarten Wohngebaude.

Die schalltechnischen Berechnungen zum Freizeitlarm ergaben, dass der Beurteilungspegel der
Anlagen den Immissionsrichtwert innerhalb der morgendlichen Ruhezeit gemal Freizeitlarmrichtli-
nie um 2 dB Uberschreitet. Dieses rechnerische Ergebnis flhrt jedoch nicht zu einem Konflikt,
da — wie bei den gewerblichen Anlagen — Wohnbebauung in geringerer Entfernung zu den Freizeit-
anlagen als die Plangebaude besteht. Somit wird die vorhandene Gemengelage nicht verscharft.

Luftschadstoffe

Die vorhabenbedingte zusatzliche Verkehrserzeugung und die in Folge der Bebauung veranderten
Durchliftungsverhaltnisse am Lichtenrader Damm sind so geringfligig, dass sich keine planungs-
relevanten Auswirkungen auf die Belastung mit Luftschadstoffen ergeben. Eine Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV kann ohne fachgutachterliche Prognose ausgeschlossen
werden.

2.2.7.2 Erholung und Freiraumnutzung

Die fir wohnungsbezogene Erholung im Freien erforderlichen Flachen werden auf den privaten und
gemeinschaftlichen Gartenflachen in den rickwartigen, larmgeschitzten Grundstlckteilen, in der
privaten Parkanlage sowie auf Balkonen und Dachterrassen bereitgestellt. Der Richtwert des Land-
schaftsprogramms fir private Grunflachen auf Wohngrundsticken (11 m?/Bewohner) wird erfullt.
In der rickwartigen Gartenflache ist die Herstellung von zwei insgesamt 600 m? grof3en privaten
Kinderspielplatzen geplant. Die bauordnungsrechtlichen Anforderungen (4 m? Spielflache/Woh-
nung) werden erfullt. Fur die geplanten zwei Kindertagespflegestellen bestehen keine gesonderten
Anforderungen an Aulienspielflachen. Sie sollen jedoch die Spielmdglichkeiten im Vorhabenbereich
mitbenutzen dirfen.

Offentliche Griinanlagen- bzw. Kinderspielplatzflachen werden bei Umsetzung des Vorhabens nicht
hergestellt. Die durch das Vorhaben erwachsenden zusatzlichen Bedarfe missen durch beste-
hende Anlagen im Umfeld (s. Kapitel 11.2.1.7.2) abgedeckt werden.



2.2.8 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Die geplante Bebauung berticksichtigt die dstlich gelegene historischen Dorfangerstruktur. Die Ge-
baude innerhalb des Geltungsbereichs sollen maximal drei Vollgeschosse zzgl. eines Staffelge-
schosses aufweisen. Der Bebauungsplan sieht bei den im rickwartigen Teil der Grundstucke (Ost-
seite) geplanten Gebaudewinkeln eine Ruckstaffelung auf zwei Vollgeschosse vor. Die geplante
Bebauung schafft einen vermittelnden Ubergang zum nérdlich angrenzenden geschiitzten Gehoft
wie auch zum Lichtenrader Damm. Sowohl in der Anordnung als auch in der Hohenentwicklung ist
die Baumassenverteilung denkmalvertraglich.

Das Landesdenkmalamt hat mitgeteilt, dass gegen die Planung keine denkmalfachlichen Bedenken
bestehen.

2.2.9 Wechselwirkungen und Auswirkungen auf das Wirkungsgefiige zwischen den
Schutzgitern

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes im Allgemeinen und Auswirkun-
gen auf das Wirkgeflige des Naturhaushalts im Speziellen sind wegen der komplexen Zusammen-
hange und Abhangigkeiten grundsatzlich zwischen allen Belangen zu erwarten.

Zum Beispiel wirken sich Verénderungen und Einwirkungen auf den Boden durch Uber- und Unter-
bauung unmittelbar auf den Vegetationsbestand, die Tierwelt und den Wasserhaushalt aus. Die
einzelnen Beeintrachtigungen der Schutzguter fuhren aber nicht zu Effekten, die sich untereinander
verstarken und somit Uber das bei der Beschreibung und Bewertung der einzelnen Schutzguter
dargestellte Mal hinausgehende Umwelteinwirkungen bewirken.

23 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum
Ausgleich von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen sowie
Berucksichtigung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

2.3.1 Beriicksichtigung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Gegenstand der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind der Naturhaushalt mit
den abiotischen Schutzgltern Boden, Wasser, Luft und Klima und den biotischen Schutzgutern
Pflanzen und Tiere sowie das Landschaftsbild. Eingriffe sind nach der Legaldefinition in § 14 Abs. 1
BNatSchG "Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild einschlie3lich seiner Erho-
lungsfunktion erheblich beeintrachtigen kdnnen". Nach der im Rahmen der Umweltprufung durch-
gefuhrten Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands (s. Kapitel 11.2.2) bewirkt die Umset-
zung der Planung einen Eingriff. Eingriffe sind nach § 13 BNatSchG vorrangig zu vermeiden und,
soweit eine Vermeidung oder Minderung nicht méglich ist, auszugleichen oder zu ersetzen.

Die Entscheidung Gber Art und Umfang der Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen un-
terliegt nach § 18 BNatSchG den Regelungen des Baugesetzbuchs. Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind
mogliche Vermeidungs- und zum AusgleichsmalRnahmen in die Abwagung § 1 Abs. 7 BauGB ein-
zustellen. Innen kommt dabei bei der Abwagung grundsatzlich ein hohes Gewicht zu. Ersatzmal3-
nahmen sind dabei nach § 200a BauGB den MalRhahmen zum Ausgleich gleichgestellt. Einschran-
kend wird durch § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB klargestellt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist,
soweit die Eingriffe auch ohne die Aufstellung des Bebauungsplans zulassig waren. Dies ist durch
einen Vergleich der Festsetzung des Bebauungsplans 7-98 VE mit dem geltenden Planungsrecht
in Form des Bebauungsplans XllI-120 zu ermitteln (s. Kapitel 1.2.4).



Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich nach dem "Ausflhrlichen Verfahren" des Berliner Leit-
fadens zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz 2/2020) wurde als Fachbeitrag zum Bebauungsplan erstellt (Planergemeinschaft,
20.8.2021). In ihm werden, unter Verwendung der Ergebnisse der Umweltprifung, der geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans und der als Anlage zum Durchflihrungsvertag vorgesehen
Vorhabenplanungen Hochbau und Freianlagen, die Eingriffe, die bei Umsetzung des Bebauungs-
plans voraussichtlich zu erwarten sind, schutzgutbezogen ermittelt und den geplanten MalRnahmen
zur Vermeidung und zum Ausgleich gegenubergestellt. Es ist zu beachten, dass eine Verrechnung
zwischen den Schutzgltern des Naturhaushalts und dem Schutzgut Landschaftsbild fachlich nicht
maglich ist. Beide Aspekte sind jeweils eigenstandig zu bilanzieren.

Die Bilanzierung ergab, unter Berucksichtigung der nachfolgend in den Kapiteln 11.2.3.2 und 11.2.3.3
genannten gebietsinternen Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen sowie der bereits bestehen-
den Baurechte nach dem Bebauungsplan XIlI-120, ein Defizit von 190 Wertpunkten fur den Natur-
haushalt und von 20 Wertpunkten fir das Landschaftsbild. In Bezug auf den Naturhaushalt ergeben
sich fUr alle Werttrager Verschlechterungen. Sie betragen fur Schutzgut das Boden 20, fir das
Schutzgut Wasser 9, fur das Schutzgut Klima und Luft 37 und das Schutzgut Biotope, Pflanzen und
Tiere 104 Wertpunkte.

Der Vorschrift nach § 1a Abs. 3 BauGB entsprechend, Eingriffe, im Rahmen der Abwagung, még-
lichst vollstandig auszugleichen, wird eine zusatzliche AusgleichsmaRnahme an anderer Stelle als
am Ort des Eingriffs gemaR § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB umgesetzt. Die Mal3nahmenflache befindet
sich in der Feldflur Marienfelde (s. Kapitel 11.2.3.3). Bei Umsetzung kann, nach den Ergebnissen der
Eingriffsbilanzierung, das Defizit auf 51 Wertpunkte fur die Schutzguter des Naturhaushalts redu-
ziert werden. Flr das Schutzgut Landschaftsbild ergibt eine nahezu ausgeglichene Bilanz (2 Wert-
punkte Uberschuss).

Zum weiteren Ausgleich des verbleibenden Defizits fur die Schutzguter des Naturhaushalts werden
im Vorhabengebiet neun Nistkdsten aufgehangt (s. Kapitel 11.2.3.3). Die MalRnahme ist nach dem
"ausfuhrlichen Verfahren" nicht bilanzierbar. Gleichwohl stellt sie eine Ausgleichsmallnahme im
Sinne der Eingriffsregelung dar. Das danach noch verbleibende, nicht ndhere quantifizierbare, sehr
geringe Ausgleichdefizit wird im Rahmen der Abwagung hingenommen. Zur Begrindung siehe Ka-
pitel I11.4.

2.3.2 MaRnahmen zur Vermeidung im Sinne der Eingriffsregelung

Ortliche Bewirtschaftung des Regenwassers

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser soll zur Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut

Wasser, zur Verbesserung des oOrtlichen Bioklimas und zur Anpassung an den Klimawandel im Hin-

blick auf Starkregenereignisse moglichst weitgehend im Vorhabengebiet bewirtschaftet, d. h. ge-

nutzt, versickert oder verdunstet werden. Zur Umsetzung dieses Ziels sieht das als Fachbeitrag zum

Bebauungsplan erstellte Regenwasserkonzept eine Kaskade von Malinahmen vor, die im Bebau-

ungsplan und im Durchfiihrungsvertrag gesichert werden. Folgende MalRnahmen sind geplant:

- Das auf den Griindachern anfallende Wasser wird in einem Fullkérper unterhalb des Substrats
zurtckzuhalten, gespeichert und weit mdglichst Uber die Vegetation verdunstet (Retentions-
dach). Das verdunstete Wasser steht dem lokalen Wasserkreislauf unmittelbar wieder zur Ver-
fugung.

- Verbleibendes Wasser wird zusammen mit dem ubrigen auf den Dachflachen anfallenden Re-
genwasser in Tiefbeete geleitet. Tiefbeete sind randlich eingefasste, nach unten offene Becken,
die unten mit grobem und oben mit feinerem Substrat befiillt und dann, z. B. mit Grasern oder
kleinen Geholzen, bepflanzt werden. Bei Regenereignissen wird Niederschlagswasser von den



Dachflachen in die Beete eingestaut und dort nach und nach uber die Bepflanzung verdunstet
sowie, abhangig von den Bodenverhaltnissen, versickert.

- Als Minderungsmafnahme wird tber das als Anlage zum Durchfliihrungsvertrag verbindlich um-
zusetzende Freiflachenkonzept geregelt, dass im Vorhabengebiet die untergeordneten FulRwege
im Garten in wassergebundenem Aufbau und die oberirdischen Stellplatze am sudlichen Ab-
schluss des Plangebiets mit Rasenwaben befestigt werden. Bei derartig hergestellten Oberfla-
chen kann Regenwasser entweder auf der Flache direkt oder unmittelbar angrenzend flachig
versickern und steht dem Wasserkreislauf wieder zur Verfligung. Eine Fassung des Wassers ist
hier nicht erforderlich.

Erhalt von Bdumen

Das nach Durchflihrungsvertrag verbindlich umzusetzende Freiflachenkonzept sieht vor, Teile des
im Vorhabenbereich wachsenden Baumbestands zu erhalten. Es handelt sich um 13 nach der
Baumschutzverordnung geschiitzte Baume (s. Kapitel 11.2.2.5.1). Auch die Strallenbdume am Lich-
tenrader Damm werden, mit einer Ausnahme, bei Umsetzung der Planung erhalten.

Bauzeitenregelung

In der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September dirfen nach § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG
Geholze nicht gerodet werden. Das grundsatzliche Verbot dient dem allgemeinen Schutz aller Tier-
arten, die auf die genannten Gehdlze angewiesen sind. Neben weiteren Regelungen ist die Bestim-
mung wichtig, um das Blutenangebot fiir Insekten wahrend des Sommerhalbjahres sicherzustellen,
britende Vogelarten zu schitzen und Gehoélze als Brutplatz in der Saison zu erhalten.

Zur Einhaltung der Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG durfen weiterhin Fortpflanzungs- und
Ruhestatten besonders geschutzter Arten, wie Nester von Vogeln, wahrend der Brutzeit nicht ent-
fernt werden. Soweit eine Nutzung durch die geschutzten Arten nicht ausgeschlossen werden kann,
sind Baufeldfreimachungen (Rodungen, Abrissarbeiten) daher auf3erhalb der Brut-, Aufzucht- und
Ruhezeiten durchzuflhren. Ist das nicht mdglich, sind die jeweiligen Bereiche auf ein Vorhanden-
sein von besetzten Nestern zu untersuchen, was im Falle eines Nachweises zu Einschrankungen
im Bauablauf fiihren kann. Bei langeren Bauunterbrechen kann eine erneute Uberpriifung erforder-
lich werden.

2.3.3 MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung

Dach- und Fassadenbegriinung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine deutliche Reduzierung der Flachen mit Bo-
denanschluss zugelassen. Um Gebaudeflachen aufzuwerten, werden die Dachflachen der geplan-
ten Wohngebaude teilweise extensiv begrint.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass mindestens 1.650 m? Dachflache extensiv oder einfach intensiv
begrunt wird. Um die Retentionsfunktion zu verbessern, die Widerstandsfahigkeit bei Durre zu er-
héhen und eine grofRere Artenvielfalt zu ermdglichen, wird die Mindeststarke der Substratschicht
mit 15 cm festgelegt. Das Dach wird als Biodiversitatsdach hergestellt. Zur Erhdhung der biologi-
schen Vielfalt ist eine struktur- und abwechslungsreiche Gestaltung durch das Einbringen von Bio-
topelementen wie Totholzstrukturen im Bebauungsplan geregelt.

Zuséatzlich wird das Griundach als MalRnahme zur Ortlichen Regenwasserbewirtschaftung als Re-
tentionsdach ausgefuhrt (s. Kapitel 11.2.3.2), was zusatzlich die Wasserversorgung der Vegetation
wahrend Trockenperioden verbessert.



Weiterhin sieht das Freiraumkonzept, einer Empfehlung des Artenschutz-Fachbeitrags folgend, vor,
eine fensterlose Aulienwand im Bereich der Tiefgaragenzufahrt zu begriinen. Neben der allgemei-
nen Verbesserung der Umweltsituation soll die Bepflanzung vor allem neue Nistmdglichkeiten fir
die Vogel schaffen, die bislang die mit Kletterpflanzen tGberwuchten Ruinen am Ostrand des Plan-
gebiets als Brutstatte nutzen.

Gebaudebegrinungen verbessern das Bioklima (Luftaustausch und die Verdunstungskihle) und
schitzen so vor Hitze. Sie fordern den Artenreichtum, die biologische Vielfalt und ermdglichen die
Retention und Verdunstung des Regenwassers vor Ort. Durch die Damm- und Kuhlwirkung der
Dachbegriinung ist auch mit einer Energieersparnis zu rechnen, da sich der Verbrauch an Heiz-
und Kuhlleistung mafgeblich minimiert.

Erdiiberdeckung der Tiefgarage

Der Bebauungsplan setzt fest, dass der nicht unter dem Gebaude liegende Teil der Tiefgarage im
nordlichen Plangebiet mit einer mindestens 80 cm hohen Erdschicht bedeckt und bepflanzt werden
muss. Die Festsetzung dient neben der Herstellung von nutzbaren Freiflachen fir die Bewohner
auch der Starkung der Bodenfunktionen sowie der Verbesserung des ortlichen Wasserhaushaltes
durch Retention, Verdunstung und Versickerung von Regenwasser. Die festgesetzte Machtigkeit
der Erdiberdeckung schafft die Voraussetzung flr eine vielfaltige, die biologische Vielfalt férdernde
Bepflanzung auch mit groReren Strauchern und kleinen Baumen. Durch Schaffung von Vegetation
auf versiegelten Flachen kann — gegeniiber einem Zustand ohne diese Malihahme - ein Beitrag
zur Verbesserung der bioklimatischen Situation geleistet werden.

Gestaltung der Freianlagen

Das nach Durchfuhrungsvertrag verbindlich umzusetzende Freiflachenkonzept sieht vor, im allge-
meinen Wohngebiet 28 neue Baume zu pflanzen. Das Konzept sieht die Pflanzung 13 kleinkroniger,
14 mittelkroniger und eines grof3kronigen Baums vor. Die zu pflanzenden Arten/Sorten sowie
Pflanzqualitaten wurden nicht festgelegt. Bei allen Gehdlzpflanzungen sind jedoch heimische Arten
zu verwenden.

Entsprechend der Detaillierung der artenschutzrechtlichen Ma3nahmen (Dr. Szamatolski Schrickel
Planungsgesellschaft, 11.8.2021) werden verschiedene Strauchflachen und Hecken der geplanten
Gartenflachen so hergestellt, dass sie eine hohe Lebensraumeignung fir Brutvdgel haben. Eine
Liste geeigneter Straucher wird in der Detaillierungsplanung benannt.

Die Umsetzung der Malinahmen wird Gber den Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Anwendung der Baumschutzverordnung und Ersatz eines Strallenbaums

Weiterhin ist als eigenstandige naturschutzrechtliche Regelung bei Fallung von Bdumen die Berliner
Baumschutzverordnung zu beachten. Die notwendigen Ersatzpflanzungen fir die geplanten zwolf
Fallungen im Vorhabenbereich werden in einem eigenstandigen Verfahren auf der Grundlage von
Fallantragen festgelegt. Im Durchfuhrungsvertrag festgelegte Baumpflanzungen (s. 0.) kdnnen
gleichzeitig Ersatzpflanzungen nach der Baumschutzverordnung sein, soweit sie den in der Verord-
nung festgelegten Anforderungen entsprechen.

Die zur Herstellung der Tiefgaragenzufahrt erforderliche Fallung eines StralRenbaums ist entspre-
chend der bezirklichen Regelungen wertbezogen auszugleichen.



Anbringung von Nisthilfen

Ausgehend von den im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags ermittelten besonders
geschuitzten Arten und ihren Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind im Vorfeld von Baufeldfreima-
chungen und Abrissarbeiten vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmaftnahmen (CEF-
Maflnahmen) nach § 44 Abs. 5 BNatSchG durchzufiihren, um die 6kologische Funktion von dauer-
haft geschiitzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin zu ge-
wahrleisten. Erforderlich ist die Anbringung von vier Nisthilfen fur Halbhdhlenbriter. Sie sollen vor
Abriss an den im Norden des Plangebiets verbleibenden Baumen angebracht werden. So wird eine
fortgefiihrte und dauerhafte Erhaltung der Funktion gesichert. Es ist kein Ausnahmeantrag geman
§ 44 Abs. 1i. V. m. § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich.

Weiterhin verpflichtet sich der Vorhabentrager, zusatzlich zu den o. g. artenschutzrechtlich ver-
pflichtenden MalRnahmen, zum Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz vier weitere Nisthilfen fur Halbhdhlenbrater und funf Nisthilfen fir Mauersegler an den
Neubauten anzubringen und dauerhaft zu unterhalten. Die Kasten kdnnen naturgemaf erst mit dem
Neubau (also erst nach dem Abriss) realisiert werden. Die MalRnahmen werden in der Detaillie-
rungsplanung naher beschreiben.

Die Anbringung der Nisthilfen wird Gber den Durchfihrungsvertrag gesichert.

Externe Ausgleichsmalinahmen in der Feldflur Marienfelde

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich (s. Kapitel 11.2.3.1) zeigt, dass allein durch Malinahmen
im Plangebiet ein vollstandiger Ausgleich nicht erbracht werden kann. Daher wurden externe Aus-
gleichsmafinahmen geplant (Dr. Szamatolski Schrickel Planungsgesellschaft, 19.1.2021) und im
Durchfluhrungsvertrag gesichert. Es werden bezirkseigene Flachen in der Feldflur Marienfelde in
Berlin-Lichtenrade aufgewertet und dauerhaft zu naturschutzfachlichen Zwecken gepflegt. Die Mal3-
nahme gliedert sich in drei Teilflachen:

- Umwandlung von 3.200 m? Ackerbrache zu Frischwiese mit Geholzinseln,

- Umwandlung von 1.800 m? Acker zu Gehoélzsaum und

- Freistellen der Ufer eines Grabens von beschattenden Gehdlzen auf einer Flache von 2.600 m?
Die MalRnahmenflachen liegen im Geltungsbereich des Landschaftsplans XllI-L-1 "Schichauweg".

2.3.4 Sonstige Vermeidungs- und SchutzmafRnahmen

Malnahme der Innenentwicklung

Durch die stadtebauliche Neuordnung einer bestehenden Siedlungsflache tragt der Bebauungsplan
zur Innenentwicklung bei und vermeidet im Sinne von § 1a Abs. 2 BauGB die Neuinanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen. Der Bau neuer Verkehrsflachen ist nicht erforderlich, da das
bereits vorhandene Straennetz genutzt werden kann. Die gute OPNV-ErschlieRung des Vorha-
bens und die im direkten Umfeld vorhandenen Einrichtungen der Nahversorgung und der sozialen
Infrastruktur ermdglichen es, den Anteil des motorisierten Individualverkehrs am planungsinduzier-
ten Verkehrsaufkommen zu minimieren. Dies dient dem Immissions- und Klimaschutz.

Klimaschutz - dem Klimawandel entgegenwirkende MalBnahmen

Die grundsatzlichen Anforderungen zur Energieeffizienz der geplanten Gebaude, sowohl im Hin-
blick auf den Energieverbrauch (Warmedammung) als auch auf die Nutzung erneuerbarer Energien,
regelt das Gebaudeenergiegesetz. Besondere stadtebauliche Griinde, die weitergehende Regelun-
gen im Bebauungsplan, z. B. zur Herstellung von Thermosolaranlagen, erfordern, liegen nicht vor.
Entsprechende Regelungen werden daher nicht getroffen.



Zur Minderung der durch den Verkehr verursachten Treibhausgasemissionen werden Stellplatze im
Vorhabenbereich beschrankt. Die nach dem Durchfiihrungsvertrag verbindlich umsetzende Vorha-
benplanung begrenzt ihre Zahl auf 43, was einem Schlissel von 0,3 Stellplatzen pro Wohnung
entspricht.

Klimaschutz - Anpassung an den Klimawandel

Zentrale Mallnhahme zur Anpassung an den Klimawandel sind die im Bebauungsplan geregelten
MafRnahmen zur Begriinung (Dach- und Fassadenbegrinung, Baumpflanzung und -erhaltung). Sie
tragen zu einer Verbesserung des Bioklimas bei, indem sie durch Verschattung die sommerliche
Aufheizung im Siedlungsbereich reduzieren und Kiihlung durch Verdunstung erzeugen.

Die geplante Riickhaltung von Regenwasser und die Vorkehrungen zum Uberschwemmungsschutz
(s. Kapitel 11.2.2.3.2) tragen dazu bei, die Auswirkungen zunehmender Starkregenereignisse zu min-
dern.

Larmschutz

Durch die schallabschirmende Anordnung der geplanten Bebauung werden an den schallabge-
wandten Ostlichen Gebaudeseiten Bereiche entstehen, die weitgehend vom Larm des Lichtenrader
Damms abgeschirmt sind und so eine ruhige, die SOW der DIN 18005-1 einhaltende Erholung im
Freiraum ermdglichen. AuRenwohnbereiche wie Loggien, Balkone und Terrassen sind, falls sie
nicht zur larmabgewandten Seite angeordnet werden, zum Schutz vor dem Stral’enverkehrslarm
mit Glas einzuhausen.

Zum Larmschutz der Innenrdume setzt der Bebauungsplan Regelungen zur Grundrissausrichtung
und zu schallgedammten Liftungsmaoglichkeiten fur larmexponierte Rdume fest. Nahere Angaben
finden sich in Kapitel I11.3.6 der Begrindung.

2.3.5 Vorsorge gegen schwere Unfille und Katastrophen

Im Plangebebiet und seiner Umgebung liegen keine Betriebsbereiche im Sinne von § 3 Abs. 5a
BImSchG (Stérfallbetriebe). Eine Gber das allgemeine Risiko hinausgehende Gefahr fiir sonstige
schwere Unfélle und Katastrophen, z. B. durch Naturereignisse (Sturm, Uberschwemmungen),
Brande oder Verkehrsunfalle, besteht nicht. Aulterdem sind die nach dem Bebauungsplan zulassi-
gen Vorhaben nicht Gber das Ubliche Maf3 hinaus anfallig fir schwere Unfalle oder Katastrophen.
Aus einer besonderen Anfalligkeit resultierende erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die in § 1
Abs. 6 Buchstaben a bis d BauGB genannten Belange im Falle von schweren Unfallen oder Kata-
strophen sind daher nicht zu erwarten. Wechselwirkungen oder kumulative Wirkungen zwischen
den Belangen, die in der Summe zu erheblichen nachteiligen Auswirkungen fiihren kénnten, sind
ebenfalls nicht zu erwarten.

MaRnahmen zur Verhinderung oder Verminderung von erheblichen nachteiligen Auswirkungen sol-
cher Ereignisse auf die Umwelt missen daher nicht getroffen werden. Planungen fur vorhabenbe-
zogene Bereitschafts- und Bekampfungsmalnahmen fur Krisenfélle liegen daher nicht vor.

24 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Umsetzung eines durch den Grundstickseigentimer vor-
legten Vorhaben- und ErschlieBungsplans im Sinne von § 12 BauGB. Standortalternativen wurden
daher nicht untersucht. Grundséatzlich kann der gewahlte Standort unter Umweltaspekten als guins-
tig angesehen werden, da er im Sinne der Innenentwicklung der Wiedernutzbarmachung einer
brachliegenden Flache dient und gut erschlossen ist.



Anderweitige Planungsmoglichkeiten im Plangebiet selbst kommen nur in geringem Umfang in Be-
tracht. Angesichts des angestrebten Nutzungsmalles (Geschossflache), der Form des Grund-
stucks, der Erforderlichkeit einer larmrobusten Anordnung der Baukorper und der denkmalrechtli-
chen Anforderungen im Hinblick auf den Denkmalbereich "Dorfanger Alt-Lichtenrade" lassen eine
andere Verteilung der Baumassen kaum zu. Sie ist zudem unter Umweltaspekten als vorteilhaft zu
werten, da der unter naturschutzfachlichen Aspekten wertvollste nérdliche Abschluss des Vorha-
bengebiets von einer Bebauung ausgenommen wird.

Zusatzliche Angaben

3.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung und Hinweise auf Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der
Angaben

Die Umweltprifung zum Bebauungsplan 7-98 VE umfasst folgende Bearbeitungsschritte:

- Zusammenstellung der fachgesetzlichen Vorgaben und fachlicher Standards;

- Zusammenstellung der umweltrelevanten bezirklichen und gesamtstadtischen Fachplanungen;

- Zusammenstellung vorliegender Informationsquellen zur Umweltsituation, insbesondere des di-
gitalen Umweltatlas‘ Berlin, und Gelandebegehung;

- Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrads der Umweltpriifung, Festlegung von Leis-
tungskatalogen fur Fachbeitrdge zum Bebauungsplan;

- Bestandsaufnahme der Umweltsituation durch Auswertung der Fachplanungen, der Fachbei-
trage zum Bebauungsplan (Biotope, Fauna, Larm), der umweltbezogenen Stellungnahmen zum
Bebauungsplan und der sonstigen Informationsquellen;

- Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt auf Grundlage der geplanten Festset-
zungen des Bebauungsplans, der Vorhabenplanung und der Fachbeitrage zum Bebauungsplan;

- Zusammenstellen der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
von Beeintrachtigungen der Schutzglter unter Berlcksichtigung der in den Fachplanungen und
den Fachbeitragen zum Bebauungsplan empfohlenen MaRnahmen;

- Ermittlung, inwieweit die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwagung
nach § 1 Abs.7 BauGB bericksichtigt wurde (auf Grundlage eines Fachbeitrags zum Bebau-
ungsplan);

- Prufung, ob der Planung ggf. fachrechtliche Anforderungen, z. B. des besonderen Artenschut-
zes, entgegenstehen und wie diese Uberwunden werden kénnen (auf Grundlage eines Fachbei-
trags zum Bebauungsplan).

Die eingesetzten technischen Verfahren werden in den jeweiligen Fachgutachten erlautert.
Bei Zusammenstellung der Angaben traten keine relevanten Schwierigkeiten auf.

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Das nach § 4c BauGB vorgeschriebene Monitoring hat zum Ziel, die Prognose des Umweltberichts
und die geplanten MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich nach § 1a Abs. 3 Satz 2 und 4
BauGB einer Kontrolle zu unterziehen.

Wegen der zu erwartenden insgesamt Uberschaubaren erheblichen Umweltauswirkungen und der
begrenzten Prognoseunsicherheiten ist bei Umsetzung des Plans nicht mit signifikanten Abwei-
chungen der Realentwicklung von der diesem Umweltbericht zugrundeliegenden Prognose des zu-



kinftigen Umweltzustandes zu rechnen. Auf ein speziell vorhabenbezogenes Monitoring kann da-
her voraussichtlich verzichtet werden. Die regelmafig auf gesamtstadtischer und bezirklicher Ebene
durchgeflihrten MaRnahmen zur Umweltliberwachung sind grundsatzlich ausreichend.

Die Uberwachung der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen
erfolgt im Zuge der Bauzulassungsverfahren von Seiten der aufsichtfiihrenden Behorde und der
unteren Naturschutzbehorde.

Umweltrelevante Vorgaben und MalRnahmen, die nicht durch den Bebauungsplan gesichert wer-
den, da sie auf einer eigenstandigen fachgesetzlichen Grundlage beruhen, werden durch die zu-
standige Fachbehdrde festgelegt und auf ihre Einhaltung Gberwacht.

Im Hinblick auf Malnahmen zum besonderen Artenschutz und zum Schutz von Baumen ist ggf.
wahrend der Bauvorbereitung und Bauphase ein Fachberater hinzuzuziehen.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan 7-98 VE wird aufgestellt, um Grundstlicke am Lichtenrader Damm in Hohe des
Dorfangers Lichtenrade mit zwei Wohnhausern bebauen zu kénnen. Auf den weitgehend unbebau-
ten Grundstlcken stehen aktuell die Ruine eines Einfamilienhauses und einige kleine eingeschos-
sige Gewerbebauten. Da Teile des Plangebiets friher als Kleingarten genutzt wurden, befindet sich
auf dem restlichen Grundstulck eine Gartenbrache. Der nordliche Teil ist geschottert und weitgehend
ungenutzt. Auf dem Geldnde wachsen 25 geschitzte Baume. Bei einer Kartierung wurden 15 Vo-
gelarten nachgewiesen.

Zum Bau der neuen Wohnhauser mit Tiefgarage muss die bestehende Vegetation weitgehend ent-
fernt werden; die Hauser werden abgerissen. 13 Baume kdnnen erhalten werden. Fir den Neubau
und seine Aulienanlagen (Zufahrten, Wege, Stellplatze, Millsammelplatz etc.) darf insgesamt
knapp 60 % des Baugrundstlcks versiegelt werden. Das sind ca. 4.400 m? mehr Versiegelung als
im Bestand. Die restlichen Flachen werden als private Gartenanlage angelegt. Es werden 28 Baume
neu gepflanzt. Teile der Wand- und Dachflachen werden begriint. Es werden 13 Nistkasten aufge-
hangt, um neue Brutmoglichkeiten fur Vogel zu schaffen.

Diese Mallinahmen reichen aber nicht aus, um die durch die Neubebauung ausgeldsten Eingriffe
im Plangebiet vollstandig auszugleichen. Daher werden in der Feldflur Marienfelde 5.000 m? Acker
zu Wiese mit Geholzen umgewandelt. AulRerdem werden an einem Graben Gehdlze entfernt, die
das Wasser zu sehr verschatten.

Durch den Autoverkehr auf dem Lichtenrader Damm ist es auf dem Grundstlck sehr laut. Daher
werden in die Wohnungen besondere Schallschutzfenster eingebaut. AuRerdem muss, soweit dies
maoglich ist, jede Wohnung auch zur leiseren Ruckseite des Gebaudes orientiert sein.
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lil. Planinhalt und Abwagung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt (Grundziige der Planung)
1.1 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-98 VE wird das Ziel verfolgt, neuen
Wohnraum zu schaffen und die bisher untergenutzte Flache im Sinne der Innenentwicklung als
Standort fur Wohnen nutzbar zu machen. Die Planung sieht den Neubau von 135 Wohnungen vor.
Hierfr ist aufgrund einer geplanten Geschossflache fur Wohnen von ca. 12.800 m? das Berliner
Modell der kooperativen Baulandentwicklung anzuwenden (s. Kapitel 111.3.5.4 und 111.3.10).

Das geplante allgemeine Wohngebiet soll vertraglich in die umliegende Wohnbebauung integriert
werden. Hierzu werden insbesondere die Baukorper differenziert ausgewiesen und zur Berucksich-
tigung nachbarschaftlicher Belange die max. zulassige Gebaudehdhe festgesetzt.

Im Wohngebiet ist die Errichtung von Kinderbetreuungsplatzen in Form von Kindertagespflegestel-
len vorgesehen.

Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse sollen Malinahmen des Larmschutzes geregelt werden.
Zum Erhalt der kleinen Gartenbrache auf dem Grundsttick Lichtenrader Damm 227 im ndérdlichen
Planbereich wird die Festsetzung einer privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Private
Parkanlage" getroffen.

Um das neu entstehende Wohngebiet zum Dorfanger hin zu 6ffnen, soll eine 6ffentliche Durchwe-
gung fur Fulliganger zwischen dem Lichtenrader Damm und der Stralte Alt-Lichtenrade umgesetzt
werden. Die entsprechende Flache wird im Bebauungsplan mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit gesichert. Der Erwerb der fur die Durchwegung nétigen Flachen auRerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans wird durch das Bezirksamt weiterverfolgt.

Da hier eine bisher weitgehend unbebaute Flache in Anspruch genommen wird, auch wenn diese
im Siedlungsgebiet liegt, sowie aufgrund der Belange des Klimaschutzes, werden Festsetzungen
zur Begrunung getroffen. Zum Schutz der Natur sollen die in Folge der Bebauung zu erwartenden
Eingriffe so weit wie mdglich vermieden und die verbleibenden Eingriffe ausgeglichen werden.

Die im Geltungsbereich liegenden Teile des Lichtenrader Damms werden bestandsorientiert als
offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

1.2 Wesentlicher Planinhalt

Die planungsrechtliche Sicherung der zuvor genannten Ziele soll im Bebauungsplan 7-98 VE vor-
rangig durch folgende Festsetzungen erfolgen:

- Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets,

- Festsetzung des Males der baulichen Nutzung und der Gberbaubaren Grundstlicksflache durch
enge Baukdrperausweisung,

- Festsetzung der max. zulassigen Oberkante der Gebaude,

- Festsetzung eines Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit,

- Festsetzung einer privaten Griinflache,

- Regelungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs,

- immissionsschutzrechtliche Festsetzungen,

- grunordnerische Festsetzungen.



2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Die geplanten Festsetzungen sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans (siehe Kapitel
1.3.2) entwickelbar.

Die bauliche Dichte des geplanten Vorhabens (GFZ 1,35) entspricht nicht der Darstellung einer
Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) im Flachennutzungsplan. Nach den Entwicklungsgrundsatzen
des FNP i. V. m. den Ausflihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen
sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV FNP) vom 18. Juli 2017 (ABI. S. 4633)
kénnen aus den Bauflachen des Flachennutzungsplans die ihnen zugeordneten Baugebiete der
Baunutzungsverordnung entwickelt werden. Kleinteilige Uberschreitungen der Nutzungsmafe, die
sich aus der internen stadtebaulichen Gliederung ergeben, kénnen davon unberthrt bleiben, wenn
das der Wohnbauflache zugeordnete Nutzungsmal insgesamt gewahrt bleibt. Aus der GroéfRe des
Plangebiets von nur ca. 1,6 ha im Verhaltnis zur gesamten Bauflache ist dies gegeben.

Die Uberschreitung der im Flachennutzungsplan dargestellten baulichen Dichte I&sst sich durch die
Ubereinstimmung mit den Planungszielen des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg, dringend be-
nétigte Wohnbauflachen bereitzustellen, begriinden. Fir das Nutzungsmaly der Wohnbauflachen
ist die Beurteilung der drtlichen Situation im Hinblick auf die angestrebte stadtebauliche Ordnung
mafgeblich. Ein Ziel der Planung ist neben der Schaffung von Wohnraum auch die Schaffung eines
larmrobusten Stadtebaus entlang des verkehrsintensiven Lichtenrader Damms, um die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erflllen zu kdnnen. Dafur ist insbesondere eine
relativ geschlossene Bebauung mit einer angemessenen Bauhdhe erforderlich, die mit dem im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Maf3 der baulichen Nutzung nicht méglich ware.

Eine kompakte Bebauung ist ebenfalls fir einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden geboten.

Eine integrierte Entwicklung im Sinne der Ziele des FNP sowie eine partiell hdhere bauliche Dichte
sind bei Ubergreifender blockbezogener Betrachtungsweise mit dem Grundkonzept des FNP ver-
einbar. Gemal Schreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen | B vom 21.
Januar 2021 wird die bauliche Erganzung in diesem Bereich als Mallinahme der Innenentwicklung
mit der Bauflachendarstellung des FNP als vereinbar beurteilt.

3. Begriindung der Festsetzungen

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf 7-98 VE ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im
Sinne von § 12 BauGB. Es werden insbesondere Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen
Nutzung, der Uberbaubaren Grundsticksflache, zum Immissionsschutz sowie zur Minderung des
Eingriffs getroffen.

Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans umfasst die im Eigentum des Vorha-
bentragers befindlichen Grundstiicke Lichtenrader Damm 229/241 und 243/251, die entsprechend
der stadtebaulichen Ziele als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt werden. Weiterhin ist das
Grundstuck Lichtenrader Damm 227 Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Diese
Flache wird sowohl aus stadtebaulichen als auch aus bioklimatischen Griinden als private Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung "Private Parkanlage" festgesetzt (s. Kapitel 1.2.2 und 111.3.5.3).

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst neben den Grundsticken Lichtenrader Damm
227/241 und 243/251 (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) gem. § 12 Abs. 4 BauGB weitere Fla-
chen. Die Einbeziehung der StraRenverkehrsflachen des Lichtenrader Damms und der Marienfelder



Stral3e, jeweils bis zur StraRenmitte, dient formal dem maoglichen Anschluss an weitere bestehende
oder kunftig aufzustellende Bebauungsplane (s. Kapitel 1.2.2 und 111.3.5.1).

3.1 Verpflichtung des Vorhabentragers

In vorhabenbezogenen Bebauungsplanen ist gemal § 12 Abs. 3a BauGB in Bereichen, in denen
ein Baugebiet auf Grund der Baunutzungsverordnung festgesetzt wird, festzusetzen, dass im Rah-
men der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfuhrung sich
der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

TF 1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist die Entwicklung von stadtebaulich integrierten Geschosswohnungsbauten. Als
Art der baulichen Nutzung wird deshalb ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt
(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Dies entspricht dem Planungsziel,
neuen Wohnraum zu schaffen und ist insbesondere vor dem Hintergrund des enormen gesamtstad-
tischen Wohnraumbedarfs erforderlich. Durch die Nutzbarmachung von Flachen im Innenbereich
wird dem Vorrang der Innenentwicklung vor der Aul3enentwicklung im Sinne von § 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB und § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB entsprochen. Zudem tragt die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets zur Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteils gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB bei.
Fir das Plangebiet wird eine Nutzungsstruktur angestrebt, in der das Wohnen dominieren soll. Wei-
terhin sind auch andere wohngebietsvertragliche Nutzungen vorgesehen, welche sich deutlich in
ihrem Nutzungszweck dem Wohnen unterordnen sollen.

3.21  Ausschluss derin § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO genannten Nutzungen

Um baustrukturell stérende bzw. stark verkehrserzeugende Nutzungen innerhalb des allgemeinen
Wohngebiets auszuschliel3en, soll eine Einschrankung von ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
erfolgen. Demnach sind im allgemeinen Wohngebiet die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und
§ 5 BauNVO, namlich Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und Tankstellen,
nicht zulassig.

Die Zulassigkeit dieser Nutzungen steht im direkten Konflikt zur Wohnnutzung. Aufgrund ihres be-
noétigten groRen Flachenbedarfs und hohen Stdrpotenzials, auch bedingt durch die starke Verkehrs-
erzeugung, lassen sie sich nur schlecht in Wohngebiete integrieren. Der Ausschluss von Tankstel-
len ist auch deshalb vertretbar, da im naheren Umfeld des Plangebietes ausreichend Tankstellen
vorhanden sind. Die nachstgelegenen Tankstellen befinden sich unmittelbar stdlich des Plangebie-
tes am Lichtenrader Damm 274 und in der Bahnhofstralle 1.

TF 2.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung (Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.



3.2.2 Einschrankung der in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten Nutzungen

Um die Bedarfe des Alltags der Bewohner des neuentstehenden Quartiers planungsrechtlich zu
sichern sowie einen Ausgleich flr die zurzeit auf dem Plangebiet befindlichen Gewerbebetriebe zu
leisten, sollen wohnerganzende Nutzungen, wie die der Versorgung des Gebiets dienende Laden
und Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, zwar
erlaubt sein. Zur Schaffung belebter Erdgeschosszonen sollen sich diese Nutzungen aber vorrangig
in den Erdgeschossen konzentrieren. Diesem Planungsziel soll durch eine horizontale Gliederung
der allgemein zulassigen Nutzungen Rechnung getragen werden.

Die vorgenannten Nutzungen sind demnach oberhalb des 1. Vollgeschosses nur ausnahmsweise
zuldssig. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens kann somit die Zulassigkeit in den oberen
Ebenen beschrankt werden, ohne dass der stadtebauliche Charakter des Wohngebietes in Frage
gestellt wird.

Die Begrenzung der Zulassigkeit gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zuldssigen Nut-
zungen oberhalb des 1. Vollgeschosses auf den Ausnahmetatbestand stellt keine unverhaltnisma-
Rige Einschrankung dar, da die Nutzungen im Grunde zulassungsfahig bleiben. Der Zulassung soll
jedoch eine Prifung, ob Ausnahmevoraussetzungen vorliegen, vorangestellt sein. Von der Ausnah-
mezulassigkeit soll nur dann Gebrauch gemacht werden, wenn sich die Nutzung hinsichtlich ihrer
Grofe und in ihrer baulichen Auspragung in die Uberwiegend dorfliche Struktur ihres Umfeldes ein-
fugt.

TF 2.2 Im allgemeinen Wohngebiet kénnen oberhalb des 1. Vollgeschosses die in § 4 Abs. 2 Nr.
2 und 3 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen (Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stbérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise
zugelassen werden.

3.2.3 Errichtung von Kindertagespflegestellen

Die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit geplanten 135 Wohnungen erfordert die Schaffung
von Kinderbetreuungsplatzen. Das stadtebauliche Konzept sieht zwei Kindertagespflegestellen im
Erdgeschoss des sudlichen Wohngebaudes am Lichtenrader Damm 243/251 vor.
Kindertagespflegestellen sind wie Kindertagesstatten gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im allgemeinen
Wohngebiet als Anlagen fir soziale Zwecke allgemein zulassig; es bedarf hier keiner gesonderten
Festsetzung. Die genaue Lage und GroRRe der Einrichtungen sind im Durchfuhrungsvertrag geregelt
(s. Kapitel 111.3.10 und 1V.3).

3.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zulassigen Grundflache (Uberbau-
bare Flache) durch Baukdrperausweisung gemaf § 23 BauNVO und der Festsetzung der zulassi-
gen Geschossflachen in Verbindung mit der maximalen Hoéhe baulicher Anlagen in Me-
tern Gber Normalhéhennull (m Gber NHN) hinreichend bestimmt. Auf die Festsetzung von Grundfla-
chen bzw. Grundflachenzahlen kann daher verzichtet werden.

3.31 Grundflache

Die geplante Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen durch Baugrenzen ist selbst keine
Malfestsetzung, sondern sie verteilt kiinftige Baukorper auf dem Grundstiick. Da die Uberbaubaren



Grundstucksflachen der maximal zuldssigen Grundflache der baulichen Anlagen entsprechen sol-
len, ist eine textliche Festsetzung erforderlich, die die zeichnerische Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen als zulassige Grundflache gemal § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO definiert (TF 3.1).
Die geplante zuldssige Grundflache ist aus der Planzeichnung ermittelbar; eine separate numeri-
sche Festsetzung ist nicht erforderlich.

Die geplanten Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Berechnungsgrundlage fur die Ermittlung der
zuldssigen Grundflachenzahl gemar § 19 BauNVO. Durch die Uberbaubaren Grundsttckflachen in
einer GrofRe von ca. 3.800 m? wird als zulassige Grundflachenzahl ein Wert von 0,4 erzielt. Damit
wird die nach § 17 Abs. 1 BauNVO geltende Obergrenze fur die Bestimmung der Grundflachenzahl
fur allgemeine Wohngebiete von 0,4 eingehalten und dem Grundsatz, mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umzugehen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB), Rechnung getragen. Die zulassige
Uberbaubare Grundstucksflache ermdglicht die Realisierung der im Entwurf vorgesehenen stadte-
baulichen Figur.

TF 3.1 Im allgemeinen Wohngebiet wird als zuldssige Grundfldche die im zeichnerischen Teil fest-
gesetzte liberbaubare Grundstiicksflache festgesetz.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und von baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut ist bei der Ermittlung der
Grundflache mitzurechnen. Fur diese Anlagen darf die im Bebauungsplan zuldssige Grundflache
gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8. Folglich darf die im Plangebiet ermittelte, zuldssige Grundflachenzahl
von 0,4 fur die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer ermittelten Grundflachen-
zahl von 0,6 Uberschritten werden.

Die Projektplanung sieht keine Uberschreitung fir Nebenanlagen (iber das zulassige Mal hinaus
vor. Eine Regelung zu weiteren Uberschreitungen ist daher nicht erforderlich.

3.3.2 Geschossflache

Die nach § 20 BauNVO zulassige Geschossflache (GF) wird durch Festsetzung der GrofRen der
Geschossflachen im Bebauungsplan geregelt. Die Grundlage fir die Festsetzung liefert der stadte-
baulich-architektonische Entwurf. Die hieraus hervorgehende Geschossflache liegt bei insgesamt
ca. 13.110 m? (ca. 7.900 m?im ndérdlichen und ca. 5.210 m? im sudlichen Baukorper). Die Geschoss-
flachenzahl entspricht somit 1,35. Damit wird die nach § 17 Absatz 1 BauNVO geltende Obergrenze
fur die Bestimmung der Geschossflachenzahl fir allgemeine Wohngebiete von 1,2 tberschritten.
Die angestrebte Dichte ist stadtebaulich begrindet (s. Kapitel 111.3.3.3 und 111.3.3.4). Wie im folgen-
den Kapitel dargelegt, sollen ausgleichende MalRnahmen sicherstellen, dass durch die erzielbare
Geschossflachenzahl (GFZ) die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Auch
sonstige offentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Bei der Ermittlung der Geschossflache sollen gemaf § 20 Absatz Abs. 3 BauNVO Aufenthaltsraume
einschlieBlich Treppenrdume und Umfassungswande in Nicht-Vollgeschossen ganz mitgerechnet
werden (textliche Festsetzung Nr. 3.2). Damit werden die geplanten Staffelgeschosse, die nach
§ 20 Absatz 1 BauNVO in Verbindung mit § 2 Absatz 12 BauO BIn keine Vollgeschosse sind, in die
Berechnung einbezogen.



TF 3.2 Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind im allgemeinen Wohngebiet die
Flachen von Aufenthaltsrédumen in anderen als Vollgeschossen einschliefllich der dazuge-
hérigen Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen.

3.3.3 Begriindung der Uberschreitung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO

Bei der Bestimmung des Males der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO sind die Orientierungs-
werte gemal § 17 BauNVO zu beriicksichtigen. Werden sie eingehalten, kann im Regelfall davon
ausgegangen werden, dass die durch den Bebauungsplanentwurf zugelassene Grundflachenzahl
(GRZ) und GFZ offentliche und private Belange nicht beeintrachtigen. Erfolgt aus stadtebaulichen
Griinden eine Uberschreitung, so sind die Auswirkungen der Uberschreitung zu ermitteln, zu be-
werten und in die Abwagung einzustellen. Dabei gelten umso héhere Anforderungen an die Begriin-
dung, je weiter die Dichtefestsetzungen Utber den Orientierungswerten liegen.

Gemal § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB sind vorhabenbezogene Bebauungsplane im Bereich des Vor-
haben- und ErschlieRungsplans nicht an die BauNVO und damit an die Orientierungswerte fir die
Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO) gebunden. Vorhabenbezogene
Bebauungsplane unterliegen jedoch gleichfalls den Anforderungen an eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind zu wahren. Auch wenn die Baunut-
zungsverordnung keine unmittelbare Anwendung findet, besitzt diese eine Orientierungsfunktion.
Die in § 17 BauNVO genannten Orientierungswerte zum Malf} der baulichen Nutzung sind daher zu
bericksichtigen und werden analog angewendet.

Im Falle einer Uberschreitung der Orientierungswerte ist in besonderem MaRe zu prifen und si-
cherzustellen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Umwelt
mit dem ihnen zukommenden Gewicht im Rahmen der Abwagung bertcksichtigt werden. Dabei ist
zu prufen, ob Umstande vorliegen oder MaRnahmen ergriffen werden kénnen, die eine Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und eine Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen
gewahrleisten.

Die Uberschreitung der Obergrenzen fiir die GFZ gemaR § 17 BauNVO von 1,2 auf 1,35 ist nicht
erheblich; sie erfolgt aus den nachfolgend genannten stadtebaulichen Griinden:

Der Orientierungswert flr das Mal der baulichen Nutzung wird insbesondere zugunsten der Neu-
schaffung von Wohnraum uberschritten. Im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung (s. Kapitel
[.3.4.1) wird weiterhin ein steigender Wohnraumbedarf im Stadtgebiet ermittelt. Die Deckung des
Neubaubedarfs an Wohnungen soll vorrangig durch Bestandserganzungen und Nachverdichtungen
auf innerstadtische Standorte konzentriert werden, um die Innenstadt als Wohnort zu sichern und
zu qualifizieren. Das Vorhaben unterstutzt diese Zielsetzung.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist der Vorrang der Innenentwicklung
vor der AulRenentwicklung geboten. Das Plangebiet ist dabei durch seine innerstadtische Lage und
die gute Anbindung an den OPNV fir eine hohe Ausnutzung des Grundstiicks pradestiniert. Durch
die Nutzbarmachung dieses derzeit brachliegenden Grundstiicks und Nachverdichtung des Quar-
tiers wird eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestarkt und der Au3enbereich vor Zersie-
delung geschont. Hierbei handelt es sich um eine Malihahme der Innenentwicklung, bei der zu-
gleich die zulassige Bodenversiegelung durch Ermdglichung einer GRZ von max. 0,4 auf das not-
wendige Mal} begrenzt wird.



Im Rahmen der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts zeigte sich, dass das langgestreckte,
jedoch nicht sehr tiefe Plangebiet wenig Spielraum bei der Stellung der Baukoérper lasst. Die erheb-
lichen Belastungen durch Verkehrslarm erfordern zudem eine weitgehend geschlossene Bauweise
mit einer entsprechenden Héhenentwicklung entlang des Lichtenrader Damms, da durch einen sol-
chen larmrobusten Stadtebau die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erflllt
werden konnen. Davon kénnen auch die dahinterliegenden Bestandsgebaude profitieren.

Aus vorgenannten Griinden ist eine solch dichte Bebauung zur Deckung des Wohnflachenbedarfs
und aufgrund der guten ErschlieBung, insbesondere durch den OPNV, geboten.

Durch folgende MaRnahmen kann sichergestellt werden, dass trotz der Uberschreitung der GFZ-
Orientierungswerte aufgrund der geplanten Festsetzungen, die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden:

- Mit der Innenverdichtung durch das Vorhaben wird eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
verfolgt. Die Verwirklichung des Vorhabens mit der Uberschreitung der Obergrenzen unterstiitzt
einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Ebenfalls wird mit der Nutzungsdichte dem
Leitbild der Stadt der kurzen Wege entsprochen.

- Aufgrund der Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen zur Umgebung sowie in-
nerhalb des Gebiets und der Anordnung der Gebaude parallel und nah zum Lichtenrader Damm
kommt es zu keiner Verschattung der angrenzenden Bestandswohnbebauung, die die gesunden
Wohnverhaltnisse beeintrachtigen kdnnte.

- Die Einhaltung der Anforderungen hinsichtlich ausreichender Belichtung und Besonnung fiir die
geplanten Gebaude selbst ist gewahrleistet, da sie auf Grund ihrer Ost-West-Ausrichtung optimal
besonnt werden kdnnen und die Belichtung nicht durch angrenzende Nachbargebaude verhin-
dert wird.

- Die Stellung, Hohenentwicklung und Geschlossenheit der geplanten Baukdrper entlang des stark
larmbelasteten Lichtenrader Damms gewahrleisten eine Uberwiegend ruhige Rickseite der Ge-
baude sowie die Schaffung von begrinten ruhigen Hofbereichen fur die Bewohner.

Diese Malinahmen tragen auch zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen fur die 6stlich an-
grenzende Wohnbebauung bei, die ebenfalls von der larmabschirmenden Wirkung profitieren
kann.

- Die geplante Tiefgarage fur den Grofiteil des entstehenden ruhenden Verkehrs mindert die Ver-
kehrslarmemissionen im Vergleich zu oberirdischen Stellplatzanlagen, die hier nur untergeordnet
im sudlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen sind. Dies wirkt sich positiv auf die Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse aus.

- Es werden eine Begrunung auf ca. 60 % der Dachflachen sowie eine zu begriinende Erdschicht
Uber der Tiefgarage durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert, so dass nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt minimiert werden. Dies wirkt sich positiv auf gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse im Plangebiet und in der Umgebung aus.

- Die vorhandene Grinflache im nérdlichen Plangebiet wird als private Grinflache dauerhaft ge-
sichert.

- Im sldlichen Plangebiet soll eine Durchwegung fiir die Offentlichkeit gesichert werden. Dies si-
chert dauerhaft die fuRlaufige kurze Anbindung des denkmalgeschutzten Dorfangers Alt-Lichten-
rade an den Lichtenrader Damm und die dort vorhandene OPNV-Anbindung sowie die Querung
des Lichtenrader Damms, z. B. zur Erreichbarkeit der dort befindlichen Schulstandorte.



3.3.4 Hohe der baulichen Anlagen/Gebaudehohe (OK)

Hoéhe der baulichen Anlagen

In Ricksichtnahme auf die umliegende Wohnbebauung, insbesondere der dstlich angrenzenden,
sowie zur Sicherung einer angemessenen Héhenentwicklung der geplanten Bebauung, wird die
Hoéhe der Gebaude durch die Festsetzung von Oberkanten gemal § 18 BauNVO in Meter Gber
Normalhéhennull (m Gber NHN) festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante (OK) des mal3-
geblichen Wandabschlusses, z. B. die Oberkante der Attika.

Das Gelande hat derzeit ein von Nord nach Sid leicht steigendes Gelandeniveau von ca. 43,4 m
bis ca. 44,1 m Gber NHN. Im Bereich der geplanten Tiefgarage wird das Gelandeniveau, aufgrund
der erforderlichen Erd-Uberdeckung von 80 cm, auf ca. 44,40 m iber NHN angehoben (s. Kapitel
[.3.7.1).

Die Hohenfestsetzungen sehen fir die beiden Gebaude drei Vollgeschosse zzgl. eines Staffelge-
schosses vor. Die maximale Hohe der dreigeschossigen Gebaude wird mit 54,80 m tGber NHN fest-
gesetzt. Dies entspricht, bezogen auf das jeweils angrenzende Gelandeniveau einer Gebaudehdhe
von ca. 10,70 - 11,40 m. Die im rickwartigen Bereich geplanten Kammbauteile werden um 3,5 m
auf zwei Geschosse zuruckgestaffelt und mit einer Oberkante von max. 51,80 m tber NHN festge-
setzt. Darlber hinaus ist auf beiden Baukdrpern ein zurlickgesetztes Staffelgeschoss mit einer
Hoéhe von 57,50 m Uber NHN zulassig.

Die Festsetzung der max. Gebaudeoberkanten in Verbindung mit der Festsetzung der Baugrenzen
(s. Kapitel 111.3.4) ist erforderlich, da ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnten. Das Ortsbild der unmittelbaren Umge-
bung 6stlich zum Plangebiet ist durch eine Bebauung mit Uberwiegend zwei Geschossen plus Sat-
teldach im Ubergang zur Dorflage Alt-Lichtenrade gepragt. Siidwestlich des Plangebiets, auf der
gegenuberliegenden Seite des Lichtenrader Damms, liegen die Gebaude der John-Locke-Grof3-
siedlung aus den 1960er-Jahren, bestehend aus achtgeschossigen Wohngebauden sowie einem
Hochhaus mit 18 Geschossen.

Eine Bebauung, die gerade die dorflich gepragten Geschosszahlen der in unmittelbarer Nahe des
Plangebiets gelegenen Bebauung deutlich Ubersteigt, wirde in asthetischer Hinsicht einen stadte-
baulich disharmonischen Eindruck entstehen lassen.

Die Hohenfestsetzung gewahrleistet die Umsetzung des geplanten stadtebaulichen Entwurfs. Die
geplante Staffelung lasst das oberste Geschoss optisch zurticktreten. Der dem Bebauungsplan zu-
grundeliegende Entwurf sieht bei den im rickwartigen Teil der Grundstlicke (Ostseite) geplanten
Kammbauteilen in einer Tiefe von 3,5 m eine Staffelung auf zwei Vollgeschosse vor. Somit kann
den Belangen des Ortsbildes Rechnung getragen werden.

Oberhalb der festgesetzten Oberkante der Staffelgeschosse von 57,5 m tber NHN sind weiterhin
technische Aufbauten (z. B. Schornsteine, Luftungsanlagen, Aufzugsanlagen) zulassig, sofern sie
eine Hohe von 1,0 m nicht tGberschreiten und wenn sie mindestens um das Maf} inrer Hohe von der
Baugrenze zurticktreten. Die Beschrankung der Héhe der benannten Anlagen ist aufgrund der mog-
lichen Fernwirkung von Dachaufbauten und der Beriicksichtigung des Ortsbildes erforderlich.

TF 3.3 Im allgemeinen Wohngebiet kbénnen ausnahmsweise technische Dachaufbauten wie
Schornsteine, Liiftungsanlagen oder Aufzugsanlagen bis zu einer Héhe von 1,0 m (ber der
festgesetzten Oberkante des darunterliegenden Geschosses zugelassen werden, wenn
sie mindestens um das Mal3 ihrer Héhe von der Baugrenze zuriickgesetzt sind.



34 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO durch eine enge Baukdrperausweisung mittels Baugrenzen zeichne-
risch bestimmt. Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen durfen gemaf § 23 Abs. 3 Satz 1
BauNVO nicht Uberschritten werden. Lage und Anordnung der Uberbaubaren Flachen basieren auf
dem vorliegenden, mit dem Bezirk abgestimmten stadtebaulich-architektonischen Konzept, das
Grundlage des Vorhabenplans ist.

Das stadtebaulich-architektonische Konzept sieht zwei langgestreckte Gebaude entlang des Lich-
tenrader Damms vor, die zur Stral3enseite eine klare Kante bilden. Zum Lichtenrader Damm hin soll
ein Abstand von mindestens 4 m (Vorgartenzone) eingehalten werden. Rickwartig, zur ostlichen
Grundstucksseite, sind drei Kammbauteile geplant, die ruhige, von der Stral’e abgewandte Hofbe-
reiche schaffen.

Zur Berlcksichtigung nachbarrechtlicher Belange und des Ortsbildes werden Staffelungen des Ge-
baudes mittels Baugrenzen in Verbindung mit Hohenbegrenzungen (s. Kapitel 111.3.3.4) festgesetzt.
Das dritte Vollgeschoss der Kammbauteile wird jeweils um 3,5 m zurtickgestaffelt, um einen ange-
messenen Ubergang zur 8stlich angrenzenden Bebauung mit zwei Geschossen plus Satteldach
herzustellen.

Oberhalb des dritten Vollgeschosses ist ein Staffelgeschoss zulassig, das gegenliber dem darun-
terliegenden dreigeschossigen Hauptbaukoérper zurtickgestaffelt ist. StralRenseitig rickt es teilweise
um 1,50 m hinter das darunterliegende Geschoss, teilweise schliel’t es biindig ab. Somit wird auf
dieser Seite der Ubergang zu den mehrheitlich achtgeschossigen Wohngeb&auden der John-Locke-
Siedlung westlich des Lichtenrader Damms betont.

Rickwartig staffelt es, unter Berlcksichtigung der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung, 2,5 m bis
3,0 m und im Bereich der Kammbauteile um 5,80 m zurlick. Die Gebaude haben eine Tiefe von
14,0- 15,0 m.

Die Festsetzung einer Bauweise ist aufgrund der engen Baukdrperausweisung nicht erforderlich.

3.41 Abstandsflachen

Im Rahmen des Planverfahrens wurde die Einhaltung der Abstandsflachen Gberpruft. Im Ergebnis
kann festgestellt werden, dass die erforderlichen Abstandsflachen im gesamten Plangebiet sowie
gegenlber der Bebauung auf den Nachbargrundstiicken eingehalten und keine Uberschreitungen
zugelassen werden.

Auf den Flurstiicken 133/146 und 133/145 befindet sich eine Abstandsflachenbaulast der angren-
zenden Wohnhauser Marienfelder Stral’e 84 A, B und C, eingetragen im Baulastenblatt Nr. 1496
(1), die im Planverfahren bertcksichtigt wurde.

3.5 Weitere Arten der Nutzung
3.5.1 Verkehrsflachen - Erganzungsflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden 6ffentlichen Stralienverkehrsflachen wer-
den zur Sicherung der ErschlieBung in Lage und Dimensionierung bestandsorientiert gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB entsprechend ihrer Widmung festgesetzt. Der Lichtenrader Damm ist als Bun-
desstral’e 96 eine wichtige Strallenverbindung zwischen dem Berliner Suden und der Stadtauto-
bahn A 100 bzw. dem Zentrum Berlins. Er ist im Stadtentwicklungsplan Verkehr als ibergeordnete



Stralenverbindung (Stufe 1l) dargestellt und befindet sich im Zustandigkeitsbereich der Ver-
kehrslenkung Berlin. Die Marienfelder Stralde ist eine Nebenstralte im Zustandigkeitsbereich der
StraRenverkehrsbehdrde des Bezirks.

Die entsprechenden Teilflachen sind im Bebauungsplan als 6ffentliche Stralkenverkehrsflachen
festgesetzt. Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen ist nicht Festsetzungsgegenstand des Be-
bauungsplans, sondern obliegt dem zustandigen Fachamt.

TF 4.1 Die Einteilung der Stral3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

3.5.2 Ruhender Verkehr

Mit dem geplanten Wohnungsneubau ist ein zusatzlicher Bedarf an Stellplatzen zu erwarten (s.
Kapitel 1V.4). Um diesen zu decken, sollen im Plangebiet Flachen fir Stellplatze zur Verfligung
gestellt werden.

Das stadtebaulich-architektonische Konzept sieht fiir die Deckung des Stellplatzbedarfs innerhalb
des Plangebiets Stellplatze in einer eingeschossigen Tiefgarage im nordlichen Plangebiet vor. Die
Tiefgarage ist so dimensioniert, dass sie teilweise auflerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache
liegt. Daher ist die zeichnerische Festsetzung einer Flache fir Tiefgaragen erforderlich. Die Zu- und
Ausfahrt der Tiefgarage erfolgt vom Lichtenrader Damm am nérdlichen Ende des Gebaudes.

Im stdlichen Plangebiet werden oberirdische Stellplatze, angrenzend an die slidliche Geltungsbe-
reichsgrenze, vorgesehen. Hierflr wird ebenfalls eine zeichnerische Festsetzung als Flache fir
Stellplatze getroffen, die die Stellplatzanlage verortet.

3.5.3 Grunflachen

Im nordlichen Plangebiet befindet sich eine kleine Gartenbrache, die einen nicht unerheblichen
Baumbestand aufweist. Diese Flache wird sowohl aus stadtebaulichen als auch aus bioklimatischen
Grunden planungsrechtlich in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Private Parkanlage" gesichert. Sie dient als ausgleichende MalRnahme in Be-
zug auf die Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17 BauNVO und soll weiterhin fiir den notwen-
digen Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft herangezogen werden (s. Kapitel 11.2.3.2 und
[11.3.3.3). Weiterhin soll die Flache den kinftigen Bewohnern des Vorhabens als wohnungsnahe
Erholungsflache dienen.

3.5.4 Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

Durch die Ausweisung neuer Baugebiete fir den Wohnungsbau soll in Berlin auch der dringende
Bedarf von Bevdlkerungsgruppen mit Wohnraumversorgungsproblemen vor dem Hintergrund der
angespannten Versorgungssituation gedeckt werden. Zugleich soll sichergestellt werden, dass die
fur Berlin typische, sozial ausgewogene und stabile Bevolkerungsstruktur in den Stadtteilen entsteht
bzw. erhalten bleibt.

Im allgemeinen Wohngebiet sollen daher in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB nur Wohnge-
baude errichtet werden dirfen, die ganz oder teilweise mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert werden konnten. Ziel der Planung ist es, einen Anteil von mindestens 30 % der fir die
Wohnnutzung vorgesehenen Geschossflache als mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum
zu sichern. Ausnahmsweise kdnnen auch Wohngebaude ohne férderfahige Wohnungen errichtet
werden, wenn der erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebaude innerhalb des Geltungs-
bereichs erbracht wird. Die Festlegung dient auch dem in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB formulierten
allgemeinen Planungsziel, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennut-
zung zu gewabhrleisten.



Die Projektplanung sieht die Unterbringung des erforderlichen mietpreis- und belegungsgebunde-
nen Wohnraums in Ganze in dem sidlichen Gebaude vor.

TF 4.2 Im allgemeinen Wohngebiet diirfen nur Wohngebéude errichtet werden, bei denen ein An-
teil von mindestens 30 % der zuldssigen Geschossfldche, die fiir Wohnungen zu verwen-
den ist, mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnte. Ausnahms-
weise kénnen Wohngebdude ohne férderungsfahige Wohnungen zugelassen werden,
wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebé&ude im allgemei-
nen Wohngebiet erbracht wird.

3.6 Immissionsschutz

Ausgehend von den vorgesehenen wesentlichen Planinhalten wurde ein schalltechnischer Bericht
(Koétter Consulting Engineers Berlin GmbH 05/2021) als Fachbeitrag zum Bebauungsplan erarbei-
tet, in dem die planungsrelevanten Gerauschimmissionen prognostiziert und bewertet werden. Zu
untersuchende Larmquellen waren der Kfz-Verkehr (Verkehrslarm), Sport- und Freizeitanlagen
(Freizeitlarm) und gewerbliche Anlagen (Gewerbelarm). Einflusse aus dem Eisenbahn-, Stralden-
bahn-, Schiffs- und Flugverkehr sind im Plangebiet nicht immissionsrelevant.

Die Untersuchung hat zum einen die Gerauscheinwirkungen zum Gegenstand, denen das Plange-
biet selbst ausgesetzt ist. Zum anderen werden die Auswirkungen des durch die geplanten Wohn-
nutzungen zusatzlich entstehenden Fahrtenaufkommens auf den umliegenden 6ffentlichen Strallen
sowie die durch Vorhaben verursachten Schallreflexionen in Bezug auf die benachbarte Bebauung
untersucht.

3.6.1  Prognose und Beurteilung der Larmbelastung im Planfall

Beurteilungsgrundlagen

Da keine gesetzlichen Grenz- oder Richtwerte zum Schallschutz im Rahmen von stadtebaulichen
Planungen bestehen, wird hier die DIN 18005-1 "Schallschutz im Stadtebau, Grundlagen" von Juli
2002 zur Beurteilung herangezogen. Im Beiblatt 1 zur Norm von Mai 1987 werden fur die Bauge-
biete der Baunutzungsverordnung schalltechnische Orientierungswerte (SOW) angegeben, deren
Einhaltung tags (6:00 bis 22:00 Uhr) und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) anzustreben ist. Die Beurtei-
lung ist dabei getrennt nach Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitlarm vorzunehmen. Im vorliegenden
Fall werden die SOW fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fir Ver-
kehrs- bzw. 40 dB(A) nachts fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm zur Beurteilungsgrundlage
gemacht.

Bei Einhaltung der SOW ist ohne Weiteres von einer Wahrung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auszugehen. Kénnen die SOW bei einer bereits gegebe-
nen Vorbelastung, z. B. durch das Heranrtcken einer schutzbedurftigen Nutzung an eine vorhan-
dene Schallquelle, nicht eingehalten werden, missen im Rahmen der Abwagung die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Festsetzung von aktiven und
passiven MalRnahmen zum Schallschutz im Bebauungsplan berlcksichtigt werden. Insbesondere
in Bereichen, in denen die Beurteilungspegel die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A)
tags, 60 dB(A) nachts) Uberschreiten, sind die Belange des Larmschutzes mit einem besonders
hohen Gewicht in die Abwagung einzustellen.

Die stadtebauliche Norm DIN 18005-1 ersetzt jedoch nicht die anlagenbezogenen Regelwerke zum
Schallschutz. Fur Gewerbe- und Sport- und Freizeitlarm existieren einschlagige, anlagenbezogene



Vorschriften und Immissionsrichtwerte, deren Einhaltung im bauaufsichtlichen bzw. immissions-
schutzrechtlichen Zulassungsverfahren nachzuweisen ist. Diese Richtwerte sollten auch bei stad-
tebaulichen Planungen beachtet werden, um spatere Konflikte zwischen der Anlage und schutzbe-
durftigen Nutzungen zu vermeiden. Bei der Beurteilung von Gewerbelarm ist die Technische Anlei-
tung Larm (TA Larm) heranzuziehen, Sportlarm ist nach der Sportanlagen-Larmschutzverordnung
(18. BImSchV) und Freizeitlarm ist nach dem Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin zu beurteilen.

Hinsichtlich der vorhabenbedingten Veranderungen der Verkehrslarmsituation an der bestehenden
Bebauung aullerhalb des Plangebiets bilden die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung, die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) und die im Berliner Leit-
faden Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung genannten Abwagungsgrundsatze die Beur-
teilungsgrundlage.

Verkehrslarm

Die Ermittlung der Verkehrsgerauschimmissionen im Plangebiet erfolgte anhand der durch die LK
Argus GmbH zur Verfligung gestellten Zahlen fiir den Prognose-Planfall. Die Berechnungen erga-
ben Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen an den Fassaden der Plangebaude von bis
zu 71 dB(A) tags sowie von bis zu 66 dB(A) nachts. Die berechneten Beurteilungspegel tiberschrei-
ten z. T. die Schwellenwerte flir Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A) um bis zu 1 dB sowie
von nachts 60 dB(A) um bis zu 6 dB, vorrangig an den strallenzugewandten Fassaden der geplan-
ten Gebaude. Aufgrund der Uberschreitungen der Schwellenwerte fiir Gesundheitsgefahrdung
ergibt sich fur die betroffenen Fassadenbereiche ein besonderes Abwagungserfordernis.

Die SOW fir allgemeine Wohngebiete der DIN 18005-1 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
werden um bis zu 16 dB tagsliber sowie um bis zu 21 dB nachts Uberschritten. Reflexionsbedingt
ergaben die Berechnungen auch an den hofseitigen, dstlichen Fassaden der geplanten Gebaude
tagstber weitreichende Uberschreitungen der SOW fir allgemeine Wohngebiete. Im Nachtzeitraum
werden die SOW allgemeiner Wohngebiete stral’en- wie hofseitig Gberall Uberschritten.

Zur Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Verkehrsgerauschsituation in der Nach-
barschaft, wurde neben dem Prognose-Planfall zusatzlich der Prognose-Nullfall betrachtet. Das Un-
tersuchungsgebiet beschrankt sich auf den durch die Verkehrsuntersuchung vorgegebenen Be-
reich.

Die Berechnungen zum Prognose-Nullfall ergaben Beurteilungspegel von tagstber = 70 dB(A) im
Bereich der Kreuzungen der Hauptverkehrswege im Norden (Barnetstral3e/Lichtenrader Damm)
und im Suden (Lichtenrader Damm/GoltzstralRe/Kirchhainer Damm/Im Domstift) sowie nordlich des
Plangebietes im Bereich der Marienfelder StraRe. Die Uberschreitungen betragen bis zu 2 dB.
Erstmalige oder weiterfliihrende planbedingte Pegelzunahmen Uber den Wert von 70 dB(A) hinaus
sind gemal den Berechnungsergebnissen fur Nutzungen im Lichtenrader Damm 216 (nicht schutz-
bedurftiger Einzelhandelsbetrieb an der Ecke Barnetstralde) und im Lichtenrader Damm 246/250
(Wohngebaude gegeniber dem Plangebiet) zu erwarten.

Fur den gréReren Teil der betrachteten Gebaude in der Nachbarschaft ergab der Prognose-Nullifall
weiterhin Beurteilungspegel = 60 dB(A) nachts. Im Kreuzungsbereich Barnetstral3e/Lichtenrader
Damm/GroR-Ziethener StralRe sowie entlang des Lichtenrader Damms betragen die Uberschreitun-
gen der Schwelle fiir Gesundheitsgefahrdung im Nachtzeitraum bis zu 7 dB, im Kreuzungsbereich
Lichtenrader Damm/Goltzstraflie/Kirchhainer Damm/Im Domstift bis zu 6 dB und entlang der Grol3-
Ziethener Stral3e bis zu 2 dB.

Im Prognose-Planfall sind Pegelerhéhungen gegeniiber dem Nullfall Gber 60 dB(A) hinaus fir den
Lichtenrader Damm 216, 246/250, 254/260 und Alt-Lichtenrade 132B gegeben.



Die Pegelzunahmen an Wohngebauden sudwestlich des Plangebiets (Lichtenrader Damm 246/250
und 254/260) sind auf Schallreflexionen an den Westfassaden der Plangebaude zurtckzufuhren.
Fur Wohngebaude 6stlich des Plangebiets sind dagegen planbedingte Pegelabnahmen von rech-
nerisch bis zu 5 dB aufgrund der Schallabschirmung der Verkehrsgerdusche vom Lichtenrader
Damm durch die Plangebdude zu erwarten.

Aus der planbedingten Zunahme der Beurteilungspegel leiten sich gemal dem Berliner Leitfaden
Larm das Abwagungserfordernis (einfaches/erhdhtes/hohes/besonderes) sowie ggf. die Prifung
von Planungsalternativen und/oder SchallschutzmaflRnahmen ab.

Gewerbeldrm

Anlagengerausche im Sinne der TA Larm, die auf das Plangebiet einwirken und beurteilungsrele-
vant sind oder gar die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete lGberschrei-
ten, sind gemal sachverstandiger Einschatzung nicht zu erwarten. Im Rahmen der Untersuchung
erfolgte keine rechnerische Ermittlung der von gewerblichen Anlagen im naheren Untersuchungs-
gebiet ausgehenden Gerausche, da aufgrund von schutzbedirftigen Wohnnutzungen im unmittel-
baren Umfeld dieser Anlagen, fir die ebenfalls die Schutzziele der TA Larm anzuwenden sind, keine
immissionsschutzrechtlichen Konflikte in Bezug auf die Plangebaude zu erwarten sind (s. Kapitel
11.2.2.7.1).

Sport- und Freizeitldrm

Die Untersuchung der von den Sport- und Freizeitanlagen westlich des Plangebiets ausgehenden
Gerausche ergab Beurteilungspegel an den Westfassaden der geplanten Gebdude von bis zu
48 dB(A) fur eine angenommene Sportplatznutzung (FuBballtraining), 45 dB(A) flr den Streetball-
platz, 46 dB(A) fir den Bolzplatz, 49 dB(A) fiur die Skate-Anlage sowie 52 dB(A) fur die Gesamtheit
der Freizeitanlagen (Bolzplatz, Streetballplatz, Skateanlage). Die aufgeflhrten Pegel werden an der
Westfassade des ndrdlichen Plangebaudes erreicht. Fur die Westfassade des sudlichen Plange-
baudes ergaben die Berechnungen um 1 bis zu 2 dB geringere Beurteilungspegel.

Im Tageszeitraum aulRerhalb der Ruhezeiten sowie innerhalb der abendlichen Ruhezeiten (20:00
bis 22:00 Uhr) und der Ruhezeiten zwischen 13:00 und 15:00 Uhr an Sonn- und Feiertagen unter-
schreitet der Beurteilungspegel (Gesamtbelastung bei gleichzeitiger Nutzung aller Freizeitanlagen)
den Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) um mindestens 3 dB.

Der um 5 dB geringere Richtwert innerhalb der morgendlichen Ruhezeiten zwischen 6:00 und 8:00
Uhr an Werktagen sowie zwischen 7:00 und 9:00 Uhr an Sonn- und Feiertagen wird hingegen rech-
nerisch um bis zu 2 dB Uberschritten. Dieses Ergebnis fuhrt jedoch nicht zu einem Konflikt, da
Wohnbebauung in geringerer Entfernung zu den Freizeitanlagen besteht als die geplanten Gebaude
innerhalb des Bebauungsplans. Somit wird die bzgl. der Freizeitanlagen vorhandene Gemengelage
nicht verscharft.

Eine beurteilungsrelevante Nutzung im Nachtzeitraum (nach 22:00 Uhr) ist auszuschlie3en.

3.6.2 Prifung und Abwagung von LarmschutzmaBnahmen

Als Ergebnis von Prognose und Bewertung der zu erwartenden Larmbelastung sind im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens MaRnahmen gegen Verkehrslarm fir die geplante Bebauung sowie
die von vorhabenbedingten Pegelerhéhungen betroffene Bestandsbebauung in der Nachbarschaft
abzuwagen und ggdf. zu sichern.

Nach dem Immissionsschutzrecht sind dabei neben dem Trennungsgrundsatz prioritar aktive MalR3-
nahmen zum Schallschutz zu prifen. Wo diese, in Abwagung mit anderen 6ffentlichen und privaten
Belangen, nicht umsetzbar sind, sind passive MaRnahmen zu erwagen und ggf. festzusetzen.



Trennungsgrundsatz

Aus § 50 BImSchG leitet sich der Grundsatz ab, dass bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
fur bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen bzw. zu trennen sind,
dass in schutzbedurftigen Bereichen (z. B. in Wohngebieten) schadliche Umwelteinwirkungen so
weit wie moglich vermieden werden.

Ein Abruacken der geplanten Wohnbebauung von der primaren Larmquelle Lichtenrader Damm im
Westen des Plangebiets wirde aufgrund der 6rtlichen und Iarmtechnischen Situation zu keiner er-
heblichen Verbesserung fihren. Der Trennungsgrundsatz wirde hier auch dem Gebot des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden sowie dem Ziel des Vorrangs der Innenentwicklung widerspre-
chen. Vielmehr besteht hier ein gewichtiges o6ffentliches Interesse, im Plangebiet eine Wohnnut-
zung, entsprechend dem stadtebaulichen Konzept, zu ermdglichen, um der sehr hohen Wohnungs-
nachfrage zu entsprechen.

Larmoptimierte Fahrbahnoberflachen

Die larmrelevanten Emissionen des Strallenverkehrs setzen sich aus Antriebs- und Reifen-Fahr-
bahn-Gerauschen zusammen. Bereits bei Geschwindigkeiten ab circa 30 km/h dominiert das Ab-
rollgerausch, sodass larmoptimierte Fahrbahnoberflachen erheblich zur Larmminderung — auch bei
den von hohen Larmbelastungen betroffenen Wohngebauden in der Nachbarschaft — beitragen
koénnen.

Der Einsatz eines larmarmen Fahrbahnbelages ist flr den Lichtenrader Damm als mafRgebliche
Larmquelle im Untersuchungsgebiet zu prifen. Ein Wechsel auf larmarmen Asphalt ist jedoch nur
angemessen, wenn der bauliche Zustand der StralRe ohnehin eine Fahrbahnerneuerung erfordert.
Ein vorhabenbezogener Austausch wirde den Vorhabentrager tber Gebuhr finanziell belasten und
ware aus Umweltschutzgrinden abzulehnen. Die Senatsverwaltung unterstutzt die bezirklichen
Strallenbaulasttrager bei der Verwendung von larmarmem Asphalt im Rahmen des Larmaktions-
plans (s. Kapitel 1.3.5.1). Gegebenenfalls ist, im Rahmen der festgesetzten Haushaltsansatze, eine
anteilige Finanzierung der entstehenden Mehrkosten seitens der Senatsverwaltung maglich.

Schallabsorbierende und schallstreuende Fassaden

Schallabsorbierende und schallstreuende Fassaden sind zumindest der Theorie nach geeignet, um
Reflexionen zu reduzieren und somit Pegelerhéhungen an Gebauden in der Nachbarschaft des
Plangebiets zu reduzieren. In der Praxis ist jedoch insbesondere aufgrund zwingend reflektierender
Fassadenbestandteile wie Fenster nur eine eingeschrankte Schallabsorption realisierbar. Es wurde
geprift, inwieweit an dem insbesondere von Larmzunahmen betroffenen Gebaude Lichtenrader
Damm 246/260 durch eine Anpassung der Fassadengestaltung des Vorhabens eine Reduzierung
der Pegelerh6hung madglich ist.

Gestalterisch sowie im Hinblick auf die Kosten und den Aufwand, die dem Vorhabentrager zumutbar
sind, kommt als MalRnahme allenfalls ein offenporiger Aulenputz auf der Dammschicht in Frage.
Die Wirkung einer solchen Malinahme wird, unter Berticksichtigung des geplanten Fensteranteils,
durch den Gutachter als "gering schallabsorbierend" eingestuft. Ferner wird die schallabsorbierende
Eigenschaft durch Verschmutzung mit der Zeit reduziert.

Bei Schragstellung von Fassaden(-elementen) als Malinahme zur Schallstreuung ware zu erwar-
ten, dass storende Reflexionen lediglich auf andere Fassadenbereiche verlagert werden, da sich
die Kfz parallel zu den Gebauden bewegen. Eine Ablenkung des Schalls nach oben ist wegen der
Hohe der Bebauung Lichtenrader Damm 246/260 (VI Vollgeschosse) nur sehr eingeschrankt mog-
lich. Vor dem Hintergrund der insgesamt nur geringen Effektivitdt werden im Bebauungsplan keine
Regelungen zu streuenden oder absorbierenden Fassaden bei den Plangebduden getroffen.



Die Pegelerh6hungen bewegen sich an den meisten Immissionsorten am Gebaude Lichtenrader
Damm 246/260 im Bereich der verfahrensimmanenten Toleranzen von 1 dB. Diese entstehen bei
Umsetzung der Rechenvorschriften durch die verwendete Software, pauschalisierte Annahmen zu
den Absorptionseigenschaften der Fassaden, Rundungen sowie Unsicherheiten bei den zu Grunde
gelegten Verkehrsmengen. Aus fachlicher Sicht sind Pegelanderungen von weniger als 1 dB fur
das durchschnittliche menschliche Ohr nicht wahrnehmbar.

Ferner ist zu berlcksichtigen, dass ein Teil der prognostizieren Zusatzbelastung ohnehin auf die
vorhabenbedingte Verkehrszunahme zurtickzuflhren ist und durch MaRnahmen zur Schallabsorp-
tion und -lenkung nicht beeinflussbar ist. Zudem ist die Hauptursache der hohen Larmbelastung
nicht das Vorhaben, sondern der bereits vorhandene Verkehrslarm auf dem Lichtenrader Damm.

Larmschutzwélle, -wénde, Schallschutzschirme

Larmschutzwande entlang des Lichtenrader Damms kommen aus stadtgestalterischen Grinden
nicht in Frage. Sie hatten aufgrund der mehrgeschossigen Bebauung zudem nur fur die untersten
Geschosse der Plangebaude eine gewisse Wirksamkeit. AuRerdem wuirden sich — selbst bei einer
hoch schallabsorbierenden Ausfuhrung der Anlagen — durch Reflexionen weitere Pegelerhdhungen
an der gegenuberliegenden Bebauung Lichtenrader Damm 246/260 ergeben.

Es wurde jedoch gutachterlich geprift, ob an die Plangebaude angebaute Schallschutzschirme zu
einer effektiven Reduzierung der Larmbelastung in den riickwartigen, larmabgewandten Grund-
stucksteilen und Fassaden fuhren wirden. Die Lage und Dimensionierung der in das Prognosemo-
dell eingestellten Schirme wurden vom Plangeber unter Berucksichtigung der bauordnungsrechtli-
chen (Flachen fur die Feuerwehr, Abstandsflachen), funktionalen (Erreichbarkeit Mullentsorgung),
konstruktiven (Kosten und Statik) und gestalterischen (Gliederung der Baukorper, sonstige Beein-
trachtigungen des Ortsbildes) Anforderungen und Zwange festgelegt.

Es wurde zum einen ein Schirm zwischen den Plangebauden gepruft. Fir die Mllentsorgung aus
geplanten Unterflurbehaltern zwischen den Gebauden ist eine Freihaltung von mindestens 9 m
oberhalb des Geléndes erforderlich. Der Schirm wurde daher hinter dem Mullstandort in etwa 7 m
Entfernung von der Gebaudekante positioniert. Hier sind nur noch 3,5 m oberhalb des Gelandes flr
Rettungswege (Feuerwehr) freizuhalten. Zum anderen wurden Schallschutzschirme an den nérdli-
chen und sudlichen Giebeln der Gebaude in das Prognosemodell eingefligt. Die Schirme wurden
auf eine Hohe von 54,8 m ber NHN begrenzt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Reduzierung des Larmeintrages durch die Schall-
schutzwande auf das 2. OG und das Staffelgeschoss beschrankt ist. Eine Minderung des Larmein-
trages in hofseitige Bereiche wirde nicht erzielt, da die Schallimmissionen durch Reflexionen an
benachbarten Gebauden (Marienfelder Stral3e 82, 84, 84A, Alt-Lichtenrade 116A, 116C, 116E) in
den Hof eingetragen werden. Uberwiegt der Larmeintrag durch Reflexion gegeniiber dem direkten
Larmeintrag, sind die positiven Auswirkungen von Larmschutzwanden im Allgemeinen sehr gering.
Dazu kommt, dass die in Abwagung mit den sonstigen Anforderungen und Zwangen mdglichen
Konstruktionen vertikal sowie horizontal zu kleine Abmessungen aufweisen, um gréfRere Fassaden-
bereiche dahinter zu schitzen. So sind die Verbesserungen, mit Ausnahme des Schirms zwischen
den Gebauden, auf Fassadenbereiche direkt hinter dem Schirm beschrankt. Der Schirm zwischen
den Gebauden hatte eine larmmindernde Wirkung fir die dahinter liegenden parallelen Fassaden
der Gebaude. Aufgrund der baulichen Zurlicksetzung ergeben sich jedoch reflexionsbedingt Ver-
schlechterungen an Fassadenbereichen vor der Wand.



Vor dem Hintergrund der insgesamt nur geringen Effektivitdt werden im Bebauungsplan keine Re-
gelungen zur Herstellung von Schallschutzschirmen getroffen. Ausschlaggebend flr die Abwa-
gungsentscheidung war insbesondere, dass durch die vielfaltigen einschrankenden Faktoren eine
schalltechnisch effektive Anordnung der Anlagen nicht mdglich ware. Zudem kann ein die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wahrender Schallschutz der Innenraume durch
die Festsetzung von passiven Schallschutzmalinahmen (s. u.) erreicht werden.

Tempo 30

Die Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h auf dem Lichtenrader Damm
ganztags oder nur im Nachtzeitraum zwischen 22:00 und 06:00 Uhr flhrt, sofern nicht bereits
30 km/h gilt, zu etwa 2,4 dB niedrigeren Emissionspegeln der betreffenden Strallenabschnitte.

Da der Lichtenrader Damm als Ubergeordnete StralRenverbindung (Stufe Il) eingestuft ist, wird eine
Geschwindigkeitsreduzierung unter Beriicksichtigung des Aspekts der Verkehrslenkung verworfen.
Eine Geschwindigkeitsreduzierung kénnte allenfalls Gbergeordnet im Rahmen der Larmaktionspla-
nung umgesetzt werden.

Schallddmmung von AuBenbauteilen, Schallschutz fiir AuRenwohnbereiche

Da aktive LarmschutzmafRnahmen nicht umsetzbar sind, bildet im vorliegenden Planungsfall eine
ausreichende Schallddmmung der AulRenbauteile von Gebauden (insbesondere Fenster und LUf-
tungsoffnungen) die Grundlage fur die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.
Die Festsetzung von Schallddmmalen flir geschlossene Aufienbauteile im Bebauungsplan ist nicht
mehr erforderlich, da die den Schutz vor Aufzenlarm regeinden DIN 4109-1:2018-01 und 4109-
2:2018-01 am 1. August 2020 als technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrt wurden
und somit der Schallschutznachweis verpflichtend im Rahmen des Genehmigungsverfahren zu fih-
ren ist. Der Schallschutz fir notwendige Liftungsanlagen ist in diesem Zuge ebenfalls nachzuwei-
sen.

Nicht durch die DIN 4109 geregelt wird der Schallschutz fir AuRenwohnbereiche. Der Bebauungs-
plan trifft daher hierzu Festsetzungen (s. Kapitel 111.3.6.5).

Die von Pegelerhéhungen betroffene Bestandsbebauung in der Nachbarschaft erfillt in Bezug auf
AuB3enlarm in vielen Fallen vermutlich nicht die Anforderungen der DIN 4109, da eine Anpassung,
insbesondere der Fenster, an die heutigen Baustandards bzw. Larmpegel, nur bei einer grundle-
genden baulichen Anderung des Gebaudes verpflichtend ist. Fir Wohngeb&ude an sehr lauten
StralRen und Schienenwegen der BVG (soweit oberirdisch), an denen in den nachsten Jahren keine
aktiven MalRnahmen zur Larmminderung ergriffen werden kdnnen, hat das Land Berlin deshalb ein
Schallschutzfensterprogramm aufgelegt. Es betrifft die Fenster, Uber die der Verkehrslarm in die
Wohnungen eindringt. Das Programm ist ein Baustein des Larmaktionsplans (s. Kapitel 1.3.5.1).
Uberall dort, wo bestimmte Ausldsewerte (Loen 67 dB(A) und Ly = 57 dB(A) in Anlehnung an das
Larmsanierungsprogramm des Bundes fur Bundesfernstrallen und Schienenwege) uberschritten
werden und andere Mal3nahmen nicht greifen, kommt eine Férderung in Frage. Gefordert wird der
Einbau von Schallschutzfenstern, -auRentiren und Zusatzeinrichtungen wie schallgedammten Luf-
tungsanlagen sowie die Runderneuerung berlintypischer Holzkastendoppelfenster. Die insbeson-
dere von vorhabeninduzierten Pegelerhdhungen betroffenen Wohngebaude Lichtenrader Damm
246/250 sind grundsatzlich forderberechtigt. Die Beantragung und Umsetzung obliegen dem Eigen-
timer der Grundstucke.



Lérmrobuste Bebauungsstruktur und Grundrissgestaltung

Unter einer larmrobusten Bebauungsstruktur sind z. B. geschlossene Baukérper entlang von ver-
larmten Verkehrswegen zu verstehen. Den larmbelasteten Stra3enseiten stehen ruhige Fassaden
auf der strallenabgewandten Seite gegenuber, die haufig zu Innenhéfen hin orientiert sind.

Diese LarmschutzmalRnahme kommt zur Anwendung. Durch die Festsetzung der iberbaubaren
Grundstucksflachen als Baukorper (s. Kapitel 111.3.4) wird eine gegenliber dem Lichtenrader Damm
weitgehend geschlossene Bebauung vorgegeben. Eine im Hinblick auf den Larmschutz wiin-
schenswerte vollstandig geschlossene Bebauung wurde mit Blick auf die Bebauungsstruktur des
Umfeldes verworfen.

Die so geschaffenen schallabschirmenden Strukturen ermoglichen fir die larmbetroffenen Wohnun-
gen in den beiden Gebauderiegeln die Ausrichtung einzelner Aufenthaltsrdume zur zwar immer
noch verlarmten, aber doch deutlich ruhigeren Hofseite. Der Bebauungsplan trifft fir Gebaudeteile,
in denen die Gebaudegeometrie dies ermdglicht, Festsetzungen zur Grundrissgestaltung (s. Kapitel
111.3.6.3).

Besondere Fensterkonstruktionen

Sofern es nicht mdglich ist, die schutzbedurftigen Aufenthaltsrdaume z. B. durch larmoptimierte
Grundrissgestaltung zu einer ruhigen Gebaudefassade auszurichten, kommen besondere Fenster-
konstruktionen ("Hamburger Fenster") oder bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung (verglaste Log-
gien und Balkone, Prallscheiben) in Betracht, um den Innenpegel in wenigstens einer Mindestanzahl
von Aufenthaltsraumen je Wohneinheit auf den jeweils angestrebten Wert (auch bei teilgedffnetem
Fenster) zu reduzieren. Entsprechende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen (s. Ka-
pitel 111.3.6.4).

3.6.3 Grundrissgestaltung

Festsetzungen zur Grundrissgestaltung in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden vom
Grundsatz her fur alle Wohnungen getroffen, die an larmexponierte AuRenwande grenzen. Die Fest-
setzung soll sicherstellen, dass diese Wohnungen auch Uber eine ausreichende Zahl von Aufent-
haltsraumen verfugen, die zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind. So soll ein ruhiger
Schlaf der Bewohner, auch bei gedffnetem Fenster, ermdglicht werden.

Als larmexponiert gelten alle Aullenwande, bei denen nachts bei einem teilgedffneten (gekippten)
handelsublichen Fenster ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) in dem betroffenen Raum erheblich
Uberschritten wiirde. Im Rahmen des Bebauungsplans wird eine erhebliche Uberschreitung mit
mehr als 5 dB definiert. Unter Zugrundelegung der Schalld@mmung fiir ein handelslbliches gekipp-
tes Fenster von hochstens 15 dB, ist demnach die Ausléseschwelle bei Beurteilungspegeln im
Nachtzeitraum > 50 dB(A) gegeben. Die Ausléseschwelle entspricht dem SOW fir Mischgebiete, in
denen Wohnungen allgemein zuldssig sind. Bei diesem Beurteilungspegel ergibt sich bei teilgeoff-
netem Fenster ein mittlerer Innenpegel von maximal ca. 35 dB(A); ein Wert, der vor dem Hinter-
grund als zumutbar angesehen werden kann, dass es gerduschempfindlichen Personen freisteht,
das Fenster zum Schlafen auch zu schlieen. Eine ausreichende Beluftung des Raums ist nach
DIN 1946-6 auch bei geschlossenem Fenster zu gewahrleisten. Somit wird ein den heutigen Anfor-
derungen genigender Schallschutzstandard gewahrleistet.

Dieser Auslésewert wird grundsatzlich nach den Karten K 1 - K 3 der schalltechnischen Untersu-
chung an den zum Lichtenrader Damm orientierten Westfassaden sowie jeweils an den noérdlichen
und sldlichen Stirnseiten der geplanten Gebaude Uberschritten. Auch die zur larmabgewandten,
Ostlichen Seite orientieren Fassaden weisen abschnittsweise nachtliche Beurteilungspegel von tber



50 dB(A) auf. Auch flr diese allseitig stark verlarmten Gebaudeteile sind Vorgaben zur Grund-
rissausrichtung jedoch sinnvoll und erforderlich, da zwischen der larmzugewandten und der larm-
abgewandten Gebaudeseite Pegeldifferenzen von Gber 10 dB(A) ermittelt wurden. Damit weist ein
zur Gebauderickseite orientierter Aufenthaltsraum einen deutlich héheren Wohnkomfort gegentiber
einem zur Strale orientierten Aufenthaltsraum auf. Flr diese auch rickwartig stark verlarmten Fas-
sadenbereiche ist jedoch zusatzlich die Herstellung von besonderen Fensterkonstruktionen erfor-
derlich.

Bei der Auswahl der von der Festsetzung erfassten Fassadenabschnitte wurde in einem zweiten
Schritt, unter Zuhilfenahme der geplanten Wohnungsgrundrisse, geprtft, wo Form und Lage des
geplanten Gebaudes eine Grundrissorientierung zur larmgewandten Hofseite Uberhaupt ermogli-
chen. Es wurde festgellt, dass die Gebdudegeometrie bei Wohnungen, die zur sudlichen Stirnseite
des nordlichen Plangebaudes bzw. zur nordlichen Stirnseite des sudlichen Plangebaudes orientiert
sind, ein Durchstecken zur Hofseite nicht zuldsst. Sie werden daher von der Festsetzung ausge-
nommen. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind diese Wohnungen mit beson-
deren Fensterkonstruktionen auszustatten (s. u.). Ebenfalls nicht von der Festsetzung erfasst wer-
den die 6stlichen Gebaudefassaden, da es sich hier schon um die larmabgewandte Seite handelt.

Sollten einzelne Gebaudeteile von der in der Planzeichnung dargestellten Linie zurlickversetzt er-
richtet werden, so gelten die Festsetzungen zur Grundrissgestaltung, zu besonderen Fensterkon-
struktionen (s. Kapitel I11.3.6.4) und zum Schallschutz der AuRenwohnbereiche (s. Kapitel 111.3.6.5)
auch fir sie. Dies gilt insbesondere auch fir das als zuriickgesetztes Geschoss (Staffelgeschoss)
festgesetzte oberste zulassige Geschoss.

Larmabgewandt im Sinne der Festsetzung sind alle Fassaden, die nach Osten orientiert sind, und
die Fassaden der Seitenfligel, mit Ausnahme der zum Durchgang zwischen den beiden Gebauden
orientierten Fassaden. Dies gilt auch, wenn an diesen Fassaden ein Beurteilungspegel von
50 dB(A) nachts Uberschritten wird.

Als Mindestanzahl larmabgewandter schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume wird ein Aufenthaltsraum
pro Wohnung festgesetzt, bei Wohnungen mit mehr als zwei schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen
wird eine Ausrichtung zur larmabgewandten Seite flir mindestens die Halfte der je Wohnung vor-
handenen schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume vorgegeben. Bei einer ungeraden Anzahl von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen ist aufzurunden. Da mit zunehmender WohnungsgréRe sich
tendenziell auch die Zahl der Bewohner und damit der Bedarf an schalltechnisch glinstig angeord-
neten Wohn- und Schlafriumen erhoht, wird durch die Festsetzung sichergestellt, dass in allen
larmbelasteten Wohnungen derartige Radume in ausreichender Anzahl zur Verfigung stehen. Der
Begriff des schutzbedurftigen Aufenthaltsraums ist in der DIN 4109 definiert.

Die Festsetzung verbessert den Wohnkomfort, weil die Fenster der zum Gebauderickseite orien-
tieren Radume in weiten Teilen ohne Ubermafige Larmbelastung der Wohnung getffnet werden kon-
nen. So wird in Teilen der Wohnung eine dauerhafte naturliche Beluftung und ein erweiterter Kontakt
nach aul3en ermdglicht, ohne dass die Kommunikationssituation im Inneren der Wohnung oder das
Ruhebedirfnis und der Schlaf nachhaltig gestort werden. Diese Qualitéat ware bei einer alleinigen
Festsetzung von schallddmmenden AufRenbauteilen in Verbindung mit schallgedammte Dauerluf-
tungseinrichtungen nicht fur jede Wohnung sichergestellt.



TF 5.1 Zum Schutz vor Verkehrslérm muss entlang der Linien A5-A6-A7-A8-A9 und B5-B6-B7-B8
mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Auf-
enthaltsrdumen miissen mindestens die Hélfte der Aufenthaltsrdume zur la&rmabgewand-
ten Seite ausgerichtet sein.

3.64 Besondere Fensterkonstruktion

Da, wie oben dargestellt, bei einigen Wohnungen eine schalltechnisch optimierte Grundrissgestal-
tung zu einer larmabgewandten Gebaudeseite wegen der Gebaudegeometrie nicht moglich ist, wer-
den flr diese Wohnungen ersatzweise besondere Anforderungen an die Fensterkonstruktionen ge-
stellt. Von der Festsetzung erfasst werden weiterhin Wohnungen, bei denen zwar eine Grund-
rissausrichtung auch zur larmabgewandten Seite mdglich ist und auch festgesetzt wird, wo die larm-
abgewandte Seite aber weiterhin erheblich, d. h. mit einem Beurteilungspegel oberhalb des Ausl6-
sewerts von 50 dB(A), larmbelastet ist. Bei einer Absenkung des Auslosewerts (z. B. auf den SOW
fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) wirden die Kosten und die konstruktionsbedingten Nach-
teile solcher Fenster nicht in einem angemessenen Verhaltnis zur Verbesserung der Larmsituation
stehen.

Schutzbedurftige Aufenthaltsrdume in diesen Wohnungen missen tber mindestens ein Fenster
verflgen, das konstruktionsbedingt auch im teilgedffneten (gekippten) Zustand eine Schallpegeldif-
ferenz bewirkt, die einen maximalen Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit im In-
neren des Raums gewahrleistet (Innenpegel). Dabei muss das Fenster so konstruiert sein, dass
gleichzeitig eine ausreichende naturliche Beluftung des Raums erfolgt. Es kbnnen auch Mafinah-
men gleicher Wirkung wie Vorhangfassaden oder Fenster zu einer verglasten Loggia gewahlt wer-
den. Gegenuber einem larmbedingten SchlieRen des Fensters wahrend des Schlafens und einer
Bellftung des Raums Uber eine zentrale Liftungsanlage oder schallgedammte Aulienwandlifter
sichern die festgesetzten Fensterkonstruktionen einen gewissen akustischen Aufienkontakt und
verbessern so fiur die meisten Menschen die Schlafqualitat.

Die Mindestanzahl der entsprechend auszustattenden Aufenthaltsrdume richtet sich analog der
Grundrissregelung nach der Anzahl der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume je Wohnung.

TF 5.2 Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen in Wohnungen, deren Aufenthaltsrdume entlang der
Linien A1-A2-A3-A4-A5, A10-A11, B1-B2-B3-B4-B5 oder B8-B9 orientiert sind, in mindes-
tens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in
mindestens der Hélfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsrédumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden
Beliiftung oder durch andere bauliche MalBnahmen gleicher Wirkung an AuBenbauteilen
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht (iberschritten wird.

3.6.5 Schallschutz der AuBRenwohnbereiche

Wahrend des Tagzeitraums sind neben den schutzbedurftigen Nutzungen im Inneren von Gebau-
den auch AulRenwohnbereiche, d. h. Flachen aufRerhalb von Wohngebauden, die in Ergénzung der
Gebaudenutzung fir den Aufenthalt im Freien geeignet und bestimmt sind, wie Garten, Balkone
und Terrassen und in ahnlicher Weise nutzbare sonstige Aufienanlagen in Bezug auf Schallimmis-
sionen zu beurteilen, um eine angemessene Nutzung dieser auch zum Wohnen dienenden Berei-
che zu ermdglichen und in den besonders larmbelasteten Bereichen des Plangebiets einer erhéhten



Gesundheitsgefahrdung entgegenzuwirken. Grundsatzlich stehen den Wohngebauden in den
schallabgeschirmten Bereichen ausreichende Flachen zur Verfligung, um trotz der teilweise hohen
Larmbelastung einen stérungsarmen Aufenthalt im Freien auf Balkonen, Loggien oder Terrassen
sowie auf gemeinschaftlich nutzbaren Grinflachen im Hofbereich zu gewahrleisten.

Baulich verbundene Auflienwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und Loggien sollen jedoch auch
entlang des Lichtenrader Damms nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Falls es sich dabei um
den einzigen AulRenwohnbereich der jeweiligen Wohnung handelt, ist durch bauliche Maflnahmen
eine angemessene Nutzbarkeit wahrend der Tagzeit zu gewahrleisten. Fir baulich mit dem Ge-
baude verbundene AulRenwohnbereiche sind nach gutachterlicher Einschatzung Schallschutzmal}-
nahmen vorzusehen, sofern der Beurteilungspegel der Larmimmissionen, hier des Verkehrslarms,
am Tag (6:00 und 22:00 Uhr) den Wert von 65 dB(A) Uberschreitet.

Der Bebauungsplan gibt deshalb mit der textlichen Festsetzung vor, dass, sofern die betroffene
Wohnung uber keinen baulich verbundenen Aufienwohnbereich zur larmabgewandten Seite ver-
fugt, der zum Lichtenrader Damm bzw. zu den Stirnseiten der Gebaude orientierte AuRenwohnbe-
reich nur in verglaster Ausflihrung zuldssig ist. Als geeignete MalRnahme wird beispielsweise die
Anbringung von verschiebbaren Glaselementen angesehen, die in larmarmeren Zeiten, z. B. am
Wochenende, weiterhin den flr einen Au3enwohnbereich charakteristischen Aufenthalt im Freien
ermoglichen. Sind mehrere ausschliellich zum Lichtenrader Damm orientierte AuRenwohnbereiche
geplant, so gilt die Festsetzung nur flr einen von ihnen.

TF 5.3 Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind entlang der Linien A3-A4-A5-A6-A7-A8-A9 und B3-B4-
B5-B6-B7-B8 mit Gebduden baulich verbundene AuBenwohnbereiche (z. B. Loggien, Bal-
kone, Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen
AuBBenwohnbereich zu einem von dieser Festsetzung nicht erfassten Bereich ausgerichtet
sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig. Bei Wohnungen mit
mehreren baulich verbundenen AulBenwohnbereichen, die nur zu den vorgenannten Linien
hin orientiert sind, ist mindestens ein baulich verbundener AuRenwohnbereich als verglas-
ter Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

3.7 Griinfestsetzungen/Zuordnungsfestsetzungen

Als Mallnahmen zum Ausgleich der mit dem baulichen Eingriff verbundenen Auswirkungen, als
Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Griinden der Stadtbildgestaltung und zur Erhéhung
der Wohn- und Nutzungsqualitat werden in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB Fest-
setzungen zur Begrinung innerhalb des Plangebiets getroffen.

3.7.1  Uberdeckung von Tiefgaragen

Die Tiefgarage im noérdlichen Plangebiet soll gemaf § 25 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mit einer mindes-
tens 80 cm hohen Erdschicht bedeckt und bepflanzt werden. Die Festsetzung dient neben der Her-
stellung von nutzbaren Freiflachen flir die Bewohner insbesondere auch der Bepflanzung. Eine er-
folgreiche Anpflanzung und der Erhalt von tief wurzelnden Pflanzen setzen eine Erdschicht von
mindestens 80 cm voraus. Durch Schaffung von Vegetation auf versiegelten Flachen kann - ge-
genuber einem Zustand ohne diese MaRnahme - ein Beitrag zur Verbesserung der mikroklimati-
schen Situation sowie zur Speicherung von Niederschlagswasser geleistet werden. Dies kann sich
positiv auf die Belange des Umweltschutzes, insbesondere des Natur- und Wasserhaushaltes, aus-
wirken. Damit dient die Festsetzung der Vermeidung von Beeintrachtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts.



Wege, Zufahrten und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung
(Fahrradstellplatze etc.) sollen auf Tiefgaragenflachen realisiert werden kénnen, so dass die Ver-
pflichtung zur Bepflanzung fur die genannten Anlagen ausgenommen werden soll.

TF 6.1 Im allgemeinen Wohngebiet muss die Erdschicht liber Tiefgaragen mindestens 0,8 m be-
tragen. Die mit der Erdschicht zu (berdeckenden Fléchen sind gértnerisch anzulegen, zu
bepflanzen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nach-
zupflanzen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Zufahrten und Einrich-
tungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

3.7.2 Dachbegriinungen

Dachflachen kénnen, wenn sie nicht begriint werden, negative Auswirkungen auf die Lebensquali-
tat, die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und auf den Naturhaushalt haben. Insbesondere in den Som-
mermonaten tragen sie wesentlich zur Aufheizung des Siedlungsraums bei und fihren durch eine
verminderte nachtliche Abkuhlung potentiell zu erhdhten gesundheitlichen Belastungen. Vor dem
Hintergrund der globalen Klimaerwdrmung wird sich diese Problematik in Berlin noch weiter ver-
scharfen.

Daher setzt der Bebauungsplan fest, dass mindestens 1.650 m? Dachflache in Anlehnung an § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB begrint werden missen. Das Griindach ist als Biodiversitatsdach in Extensiv-
oder Einfach-Intensivbegriinung samt Biotopelementen mit einem durchwurzelbaren Aufbau von
mindestens 15 cm herzustellen und zudem als Retentionsdach auszufiihren.

Die festgesetzten 1.650 m? begrlinte Flache resultieren daraus, dass groRere Teile der Dachflachen
als Dachterrassen fiir die Wohnungen im Staffelgeschoss genutzt werden sollen und daher fir eine
Begrunung im Sinne der Festsetzung nicht zur Verfigung stehen. Zudem bericksichtigt die Fest-
setzung die nach der Vorhabenplanung notwendigen technischen Einrichtungen wie Aufzugsanla-
gen, Liftungsanlagen und Schornsteine sowie vegetationsfreie Sicherheitsstreifen auf dem Dach;
was die Mdglichkeit der Begriinung weiter einschrankt.

Die in der Festsetzung verwendeten Begriffe "Extensivbegrinung" und "einfache Intensivbegri-
nung" entsprechen den in der Dachbegriinungsrichtlinie der Forschungsgesellschaft Landschafts-
entwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) beschriebenen Begriinungsarten und Vegetationsformen
fur Dachbegrinungen. Die Begriffe sind abzugrenzen von der "Intensivbegrinung", die eine an der
Nutzung als Nutz- oder Erholungsflache orientierte Gestaltung (Dachgarten) beschreibt. Solche,
nicht weitgehend auf die Erzielung einer hohen biologischen Vielfalt zielende Grindacher, sind im
Rahmen der Festsetzung nicht zuldssig.

Die Festlegung eines durchwurzelbaren Dachaufbaus von mindestens 15 cm Stérke soll, zur Ver-
besserung der biologischen Vielfalt, den Einsatz eines grofleren Spektrums an Pflanzenarten er-
maoglichen. Neben den bei extensiven Dachbegriinungen verwendeten Artengruppen (v. a. Moose,
Sukkulenten, Krauter und Graser) kdnne auch standortangepasste Stauden und kleine Gehdlze
zum Einsatz kommen. Zusatzlich werden durch die Einbringung von Biotopelementen (Totholzele-
mente, Steinelemente, feuchte Senken, Nisthilfen fir Insekten) zusatzliche dkologische Nischen
geschaffen, die das Spektrum an Habitaten und damit die biologische Vielfalt zusatzlich erhdhen.
Die Auswahl und Anzahl der Biotopelemente entsprechen dabei den im Rahmen des Leitfadens zur
Eingriffsregelung (s. Kapitel 11.2.3.1) entwickelten Standards fur Biodiversitatsdacher.



Neben der festgesetzten Substratstarke wird eine ausreichende Wasserversorgung der Vegetation
bei sommerlichen Hitze- und Trockenperioden durch die Festsetzung eines Retentionsdachs gesi-
chert. Hierzu wird unterhalb der Substratschicht ein Speicherkérper eingebaut, der Regenwasser
zwischenspeichert und es Uber einen langeren Zeitraum der darlber liegenden Vegetation zur Ver-
fugung stellt. Niederschlagsspitzen werden geglattet.

Die so begriinten Dachflachen erfiillen vier Funktionen:

- Sie erhdhen die biologische Vielfalt im Plangebiet um trockene, insektenfreundliche Biotope des
Offenlandes. Sie schaffen so Lebensraum und Nahrungsangebot fir Végel und Insekten.

- Sie verbessern das odrtliche Bioklima. Der im Gebiet zuriickgehaltene Niederschlag wird durch
Verdunstung allmahlich an die Umgebung abgegeben. Die sommerliche Aufheizung des Sied-
lungsbereichs wird durch diese Verdunstungskuhlung verringert, Staub wird gefiltert.

- Sie verbessern die Klimatisierung der darunterliegenden Radume durch ihre ddmmende bzw. kiih-
lende Wirkung im Sommer und im Winter und leisten damit einen Beitrag zu Energieeinsparun-
gen.

- Sie bilden durch Retention und Verdunstung von Regenwasser einen Baustein der drtlichen Re-
genwasserbewirtschaftung. Durch ihr Speichervermdgen bei Niederschlagsereignissen und den
dadurch verzoégerten Wasserabfluss tragen Dachbegrinungen in Kombination mit Retentions-
dachern zu einer Senkung der Abflussspitzen bei und entlasten damit wirkungsvoll die Kanalisa-
tion und die Oberflachengewasser.

Die Biodiversitatsdacher tragen damit insgesamt zu einer Aufwertung der Wohn- und Lebensquali-
tat im Plangebiet bei und leisten einen positiven Beitrag zur kommunalen Aufgabe der Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung. Im Unterschied zu Baumpflanzungen kommen die beabsichtigten
Funktionen verhaltnismaRig kurzfristig zum Tragen, da die gewlnschte Vegetationsentwicklung in
zwei bis drei Jahren erfolgt ist.

Die Festlegung eines durchwurzelbaren Dachaufbaus von mindestens 15 cm Starke soll ein wei-
testgehend unbeschadetes Uberdauern der Vegetation auch von sommerlichen Hitze- und Tro-
ckenperioden ermdglichen.

Die geplanten Dachbegriinungen sind sowohl eine Ausgleichsmal3nahme nach § 1a Abs. 3 BauGB
als auch eine Mallnahme zur Anpassung an den Klimawandel nach § 1a Abs. 5 BauGB.

TF 6.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 1.650 m? der Dachfldchen als Biodiversitéts-
dach anzulegen. Das Biodiversitétsdach ist extensiv oder einfach intensiv zu begriinen.
Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen. Zur Ge-
wéhrleistung einer biologischen Vielfalt im Sinne des Biodiversitdtsdachs ist pro angefan-
gener 10 m? Fldche des Biodiversitétsdachs mindestens ein Biotopelement einzubringen.
Biotopelemente im Sinne der Festsetzung sind Totholzelemente, Steinelemente, feuchte
Senken und Nisthilfen fiir Insekten. Mindestens 50 % der Biotopelemente miissen Tot-
holzelemente sein. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
Das Biodiversitétsdach ist zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft als Retentionsdach zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auszubil-
den.



3.8 Sonstige Festsetzungen
3.8.1  Geh-und Leitungsrechte

Aufgrund der Planungsabsicht des Bezirksamts Tempelhof-Schoneberg, eine 6ffentliche Durchwe-
gung zwischen dem Lichtenrader Damm und der Stral3e Alt-Lichtenrade umzusetzen (s. Kapitel 1.4),
wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 7.1 im sudlichen Plangebiet die fulllaufige Verbindung in
einer Mindestbreite von 3,0 m innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 7-98 VE pla-
nungsrechtlich gesichert. Grundlage des Flachenumgriffs ist das Freiflachenkonzept zur Projektpla-
nung (Buro Wallmann, 19. August 2021). Dieses Konzept wird im Rahmen des Durchfuhrungsver-
trages gesichert.

Innerhalb der Flache befinden sich Leitungen eines Stromversorgers sowie der Berliner Wasserbe-
triebe, weshalb ein Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrager im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan festgesetzt wird. Die Festsetzung ist kein Nutzungsrecht, sondern schafft die 6ffent-
lich-rechtliche Grundlage fur die Inanspruchnahme der Flache. Die Belastung erfolgt durch grund-
buchliche Sicherung (Grunddienstbarkeit).

TF 7.1 Die Flache mit der Bezeichnung a ist mit einem Gehrecht in einer Breite von mindestens
3,0 m zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Unterneh-
menstréager zu belasten.

3.8.2  AuBerkrafttreten verbindlicher baurechtlicher Regelungen

Die textliche Festsetzung Nr. 7.2 regelt verbindlich, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans
alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in
§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft treten.

TF 7.2 Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetz-
buchs bezeichneten Art enthalten, aulBer Kraft.

3.9 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) 9.680 m?

davon 205 m? Geh- und Leitungsrecht

Private Griinflache 540 m?
Offentliche Verkehrsflache 5.940 m?
vorhabenbezogener Bebauungsplan, gesamt 16.160 m?

Alle vorgenannten Flachenangaben sind gerundete Werte.



3.10 Durchfiihrungsvertrag (planerganzende Vereinbarungen)

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB ist flir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Durchflihrungs-
vertrag abzuschliefRen.

Die folgenden Regelungsinhalte wurden vereinbart:

Durchfuhrungspflicht und Kostenlibernahme

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens und der Infrastrukturmalf3-
nahmen entsprechend den kiinftigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
den Regelungen des Durchflihrungsvertrags. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ist der von der Vorhabentragerin vorgelegte und mit Berlin abgestimmte Vorhaben- und Er-
schlielfungsplan. Die MaRRnahmen werden von der Vorhabentragerin im eigenen Namen und auf
eigene Rechnung durchgefiihrt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, spatestens sechs Monate nach Inkrafttreten des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans die notwendigen Bauantrdge zu stellen bzw. Bauvorlagen einzu-
reichen. Berlin wird auf eine zugige Bearbeitung der Bau- und Genehmigungsantrage hinwirken.
Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, mit den BaumaRRnahmen innerhalb von sechs Monaten nach
Vollziehbarkeit der Baugenehmigungen bzw. nach Zulassigkeit der Bauausfihrung gemal § 62
Absatz 3 BauO BIn zu beginnen und diese innerhalb von 48 Monaten nach Vollziehbarkeit bzw.
Zulassigkeit fertig zu stellen.

Die Vorhabentragerin wird alle fir die ErschlieRung und Bebauung der Grundstlicke erforderlichen
Vorbereitungs- und Ordnungsmafnahmen durchfihren sowie deren Kosten Ubernehmen.

Bodenbelastungen

Sollte festgestellt werden, dass im Vertragsgebiet mit einer Belastung der Béden mit schadlichen
Bodenveranderungen zu rechnen ist, deren Beseitigung flr die nach den Festsetzungen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans vorgesehenen Nutzungen der Grundstlicke erforderlich ist, wird
die Vorhabentragerin in Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirks Tempelhof-
Schoneberg von Berlin den Umfang der Bodenbelastung und erforderliche Ma3nahmen gutachter-
lich ermitteln lassen und BodensanierungsmalRnahmen in dem durch die zustandige Fachbehérde
(Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirks Tempelhof-Schéneberg von Berlin) festzulegenden Um-
fang durchfluhren.

Baumschutz, Artenschutz

Zu Beginn der Erschlieffung- und Bauarbeiten sind Vegetationsflachen und Baume, die zu erhalten
sind, gemafy DIN 18920 zu schitzen. Vor Beginn von Baumfallarbeiten und Gehdlzrodungen ist
eine nachweisbare Sichtkontrolle auf Nester und Fledermausquartiere vorzunehmen; die gesetzli-
chen Schutzbestimmungen sind von der Vorhabentragerin einzuhalten. Die Vorhabentragerin hat
die erforderlichen natur- und artenschutzrechtlichen MalRnahmen vor Baubeginn der Unteren Na-
turschutzbehdrde anzuzeigen und erforderlichenfalls deren Zustimmung einzuholen. Fur Baumfall-
arbeiten und Rodungen an Stral3en ist die vorherige Zustimmung des Straf3en- und Grinflachen-
amtes erforderlich.

Umsetzung des Freiflachenplans und des Regenwasserkonzepts

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Freiflachen innerhalb des Geltungsbereichs gemal dem
Grin- und Freiflachenplan herzurichten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich weiterhin, die MalRnahmen zur Niederschlagsbewirtschaftung
gemal dem Grun- und Freiflachenplan und dem Regenwasserkonzept zu realisieren.




Kinderbetreuungseinrichtung

Durch den von der Vorhabentragerin geplanten Wohnungsbau entsteht ein Bedarf an 13 Platzen
fur die Kinderbetreuung in Kindertageseinrichtungen. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, zwei
Kindertagespflegestellen fir mindestens 13 Platze nach den Richtlinien Berlins zu errichten und
dauerhaft zu erhalten.

Kosten fur Grundschulerweiterung

Weiterhin entsteht durch den von der Vorhabentragerin geplanten Wohnungsbau ein Bedarf an 14
Platzen in Grundschulen. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich die Kosten fir die Erweiterung der
Kathe-Kollwitz-Grundschule anteilig fir den von ihrem Vorhaben ausgeldsten Bedarf zu Uberneh-
men.

Offentliche Kinderspielplatze

Durch den Bebauungsplan 7-98 VE entsteht gemal § 4 Kinderspielplatzgesetz ein Mehrbedarf an
nutzbarer o6ffentlicher Spielplatzflache von 256 m?2. Da dieser Mehrbedarf nicht im Vertragsgebiet
gedeckt werden kann, verpflichtet sich die Vorhabentragerin dazu, sich monetar an der Herstellung
eines offentlichen Spielplatzes im nahegelegenen Volkspark Lichtenrade durch Berlin zu beteiligen.

Bindungen im Mietwohnungsbau

Die Projekttragerin verpflichtet sich innerhalb des Plangebietes einen Anteil von 30 % der fur das
Wohnen zu verwendenden Geschossflache mit Mitteln des offentlich geférderten Wohnungsbaus
herzustellen. Der Bindungszeitraum fiir die Mietpreis- und Belegungsbindung betragt 30 Jahre.

Malinahmen zum Artenschutz

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Durchfihrung der in der "Detaillierung der avisierten ar-
tenschutzrechtlichen MaRnahmen und Prifung der Mdglichkeit fir vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen" genannten Mal3nahmen zur Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange. Dazu
zahlen u. a. eine vogel- und insektenfreundliche Gestaltung der Freiflachen, die Montage von vier
kinstlichen Nisthilfen fir Halbhdhlenbriter, die Montage von funf Nisthilfen fur Mauersegler sowie
die Beachtung der Regelungen zu Bauzeiten und Mahdterminen.

Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft

Folgende MalRnahmen werden als Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft vereinbart:

- Dachbegrinung (Ausstattung des Grindachs mit 6kologisch hochwertiger Begriinung sowie Be-
rucksichtigung von Totholz und wechselfeuchten Senken (Biodiversitatsdach))

- Fassadenbegriinung (Begrinung vier einzelner, fensterloser Aulienwande mit einer Gesamtfla-
che von ca. 230 m?)

- Erduberdeckung der Tiefgarage und Bepflanzung (Erdschicht mindestens 80 cm)

- Pflanzung von Baumen (entsprechend Grun- und Freiflachenplan sollen 28 neue Baume ge-
pflanzt werden; 13 kleinkronige, 14 mittelkronige und ein grof3kroniger Baum)

Externe AusgleichsmalRnahme Marienfelder Feldmark

Entsprechend der vorliegenden Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich (s. Kapitel 11.2.3.1) kann im
Plangebiet kein vollstandiger Ausgleich erbracht werden.

Zum Ausgleich verbleibender Eingriffe verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur Durchflihrung ex-
terner Ausgleichsmaflnahmen in der Marienfelder Feldmark. Die in der "Kostenschatzung fur ex-
terne AusgleichsmalRnahmen" wiedergegebene Mallnahmenbeschreibung ist Teil des Durchflih-
rungsvertrags.




4. Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange (gem. § 1 Abs. 7 BauGB)

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung unter Beachtung der Wohn- und der
Erholungsbediirfnisse der Bevolkerung im Einklang mit den Belangen des Umweltschutzes sowie
unter Beachtung der Ziele der Innenentwicklung sind Grundlage der Planung und der Abwagung
dieses Bebauungsplans.

Teilweise lasst sich die mdgliche Betroffenheit im Hinblick auf die vorliegende Bauleitplanung aus
den Stellungnahmen der im Aufstellungsverfahren durchgefiihrten Beteiligung der Offentlichkeit so-
wie der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange ableiten (s. Kapitel V). Dartber hinaus
zahlen die in § 1 Abs. 6 BauGB aufgelisteten abwagungserheblichen Auswirkungen zu den regel-
mafig insbesondere zu berucksichtigenden Belangen.

Mit der Entwicklung ungenutzter und untergenutzter Flachen (hier: ehem. Gartnerei) werden die
strategischen Planungsziele des Flachennutzungsplans aufgenommen, die der Innenentwicklung
und der Wiedernutzung von bereits fur Siedlungszwecke in Anspruch genommenen Flachen Vor-
rang vor dufderen Erweiterungen der Stadt einrGumen. Das zwischen dem Bezirk Tempelhof-Scho-
neberg und der privaten Eigentimerin abgestimmte Planungskonzept stellt einen Ausgleich 6ffent-
licher und privater Belange dar und ist Grundlage fir die Umsetzbarkeit der Planung.

Die Dichteentwicklung im Plangebiet, die in Bezug auf die Lage und die Dichte der weiteren Umge-
bung angemessen ist, liegt im Interesse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden geman
§ 1a Abs. 2 BauGB.

Die planungsrechtliche Sicherung einer vorhandenen Grunflache als "private Parkanlage" sowie die
Festsetzungen zur Begriinung von Flachdachern sollen eine Verbundfunktion von Grinflachen for-
dern und negative Auswirkungen auf die Umwelt verringern.

Die Belange des Umweltschutzes werden weiterhin durch die Aufnahme immissionsschutzrechtli-
cher Festsetzungen bertcksichtigt. Unter Ausschépfung der zu Gebote stehenden technischen Mit-
tel kénnen Uberschreitungen der SOW fiir allgemeine Wohngebiete der DIN 18005-1 nicht allein
durch larmrobuste Stadtstrukturen und durch Grundrissausrichtungen gewahrleistet werden. Daher
wird zusatzlich fur einen Anteil von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen von Wohnungen die Re-
alisierung besonderer Fensterkonstruktionen erforderlich, die eine Einhaltung der SOW der DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete gewahrleisten. Weiterhin sind Anteile der Aulienwohnbereiche
(z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen nur als verglaste Vorbauten oder verglaste
Loggien zulassig.

Offentliche Belange

Bei der Flache im Plangebiet handelt es sich um ein bisher weitestgehend ungenutztes und nicht
zugangliches Privatgelande, dass der Offentlichkeit nicht zur Verfligung steht.

Mit der Umsetzung der Planung werden die folgenden o&ffentlichen Belange bertcksichtigt:

- eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,

- die Schaffung von Wohnraum zur Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung,

- die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

- die Realisierung von sozialen Infrastruktureinrichtungen (Kindertagespflegestellen),

- die Umsetzung Ubergreifender stadtebaulicher Planungen (Wegerecht),



- der Umweltschutz einschliel3lich dem Natur- und Artenschutz,

- der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch die Férderung der Innenentwicklung und die
Begrenzung von Bodenversiegelungen,

- die Erfordernisse des Klimaschutzes und

- die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz.

Private Belange

Bei den privaten Belangen der Projekttragerin im Geltungsbereich handelt es sich im Wesentlichen
um:

- die private Baufreiheit,

- die Umsetzung des vorgelegten Bauprojektes und

- die angemessene wirtschaftliche Nutzbarkeit des Baugrundstlcks.

Darilber hinaus sind die folgenden Belange zu berlcksichtigen:
- die privaten Belange der Nachbarn im Umfeld des Geltungsbereichs sowie
- die Belange der Gewerbetreibenden im Geltungsbereich.

Mit der verbindlichen Bauleitplanung werden auch Inhalt und Grenzen des Eigentums bestimmt,
das heil’t es wird unter Umstanden in Eigentumsrechte eingegriffen. Da die Bedeutung der privaten
Belange hochrangig einzustufen ist, muss abgewogen werden, ob das Wohl der Allgemeinheit die
mit der Planung verbunden Einschrankungen erforderlich macht.

Eigentums- und Eigentimerrechte werden befriedigt, da die Eigentimerin der Flachen innerhalb
des Plangebiets das stadtebauliche Konzept selbst entwickelt hat, welches Grundlage des vorlie-
genden Bebauungsplans ist.

Die hier verfolgten Planungsziele und die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts erfordern Re-

gelungen

- zu den zulassigen Nutzungen (im wesentlichen Wohnungen, Dienstleistungs- und Gewerbeein-
heiten, Kindertagespflegestellen),

- zu den Uber- und unterbaubaren Grundstiicksflachen,

- zu den Flachen fir Tiefgaragen,

- zum Mal der baulichen Nutzung,

- zur Dachgestaltung/-begriinung,

- flr offentliche Stral3e als Haupterschlielung und

- zu privaten Zufahrten, Wegen und zu einer privaten, aber der Offentlichkeit dienenden Durchwe-

gung.

Diesen Regelungen stehen 6ffentliche Belange nicht entgegen. Die Regelungen dienen jedoch nicht
allein der Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts und der Bestimmung der Grenzen der privaten
Baufreiheit, sondern insbesondere auch folgenden 6ffentlichen Belangen:

- die stadtebauliche Gestaltung und Integration des Vorhabens in die Umgebung,

- die Schaffung von Wohnraum und angegliederten privaten Freiflachen,

- die Schaffung von Wohneigentum fiir weite Kreise der Bevolkerung,

- die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

- der Befriedigung der Bedurfnisse des Verkehrs.

Auch offentliche Belange erfordern eine Vielzahl von Regelungen, die die Bau- und Gestaltungs-
freiheit einengen. Jedoch sind diese zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts der Vorhaben-
tragerin erforderlich und wurden mit ihr abgestimmt. Dies sind im Wesentlichen:



- Immissionsschutzregelungen zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse,

- Pflanzbindungen fir Dacher und Regelungen zur Begriinung der Freiflachen,

- Regelungen zur Begrenzung der Zahl oberirdischer Stellplatze,

- Festlegung von Flachen zur Sicherung von Gehrechten sowie

- Beschrankung der Gebaudehdhe aufgrund nachbarrechtlicher Belange.

Als weiterer offentlicher Belang wurde die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz im
Rahmen der Abwagung berticksichtigt. Auf einen vollstandigen Ausgleich des durch das Vorhaben
verursachten Eingriffs wurde in Abwagung mit den privaten Belangen der Projekttragerin verzichtet.
Grinde fur diese Entscheidung waren, dass das verbleibende Ausgleichsdefizit sehr gering ist (s.
Kapitel 11.2.3.1) und die, unter Bericksichtigung der Ziele der Planung, im Plangebiet moglichen
und der Projekttragerin zumutbaren Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen ausgeschopft wur-
den. Die Umsetzung einer weiteren externen AusgleichsmalRnahme hatte einen hohen Planungs-
und Abstimmungsaufwand nach sich gezogen, der angesichts des nur geringen verbleibenden De-
fizits als unverhaltnismafig eingeschatzt wurde.

Nachbarschaftliche Belange betreffen insbesondere die ostlich an das Plangebiet grenzende Be-

standsbebauung. Mit der Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts wird insbesondere den folgen-

den privaten Belangen entsprochen:

- Schutz vor Verkehrslarmemissionen durch Errichtung eines larmrobusten Stadtebaus entlang
des Lichtenrader Dammes,

- Schaffung von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Kindertagespflegestellen),

- Aufwertung des Ortsbildes durch Revitalisierung einer untergenutzten Brachflache.



Iv. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Mit der Planung soll eine bislang untergenutzte Flache zu einem Wohngebiet entwickelt werden.
Dies wirkt sich positiv auf die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung aus. Vorgesehen ist die Errichtung
von 135 Wohneinheiten im Plangebiet.

Die geplante Errichtung eines Anteils von 30 % der fur das Wohnen vorgesehenen Geschossflache
als forderfahiger Wohnraum soll eine heterogene Bewohnerstruktur gewahrleisten.

Neben der geplanten Wohnnutzung werden auch Flachen flr sonstige nicht stérende gewerbliche
Nutzungen sowie fur soziale Einrichtungen gesichert. Damit werden sowohl die Bedarfe der Bewoh-
ner des Quartiers gedeckt als auch ein Ausgleich fur die durch die Planung entfallenden Gewerbe-
flachen geleistet.

Die in der Umgebung des Plangebiets liegenden Gewerbebetriebe und Arbeitsstatten werden durch
das geplante Vorhaben nicht eingeschrankt. Der dem Vorhabengebiet am nachsten gelegene Be-
trieb, die Tanzschule Marienfelder Stral3e 8, wird, auch unter Berlicksichtigung des Grundsatzes
der gegenseitigen Ricksichtnahme, in seinem Stérgrad nicht in erheblichem Male eingeschrankt.

2, Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Dem Land Berlin entstehen durch Ubernahmeregelungen von Kosten im éffentlich-rechtlichen Ver-
trag (s. Kapitel 111.3.10 Durchflihrungsvertrag) keine Kosten im Rahmen der Realisierung von Bau-
lichkeiten auf Grundlage der Festsetzungen. Zudem Ubernimmt die Vorhabentragerin die Kosten
fur die Herstellung erforderlicher Wohnfolgeeinrichtungen (Grundschul-, Kinderbetreuungsplatze,
offentlicher Spielplatz) und fir die notwendigen MaRnahmen zum naturschutzfachlichen Ausgleich.

Die hoheitlichen Aufgaben im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden vom Fachbereich
Stadtplanung des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg Gbernommen.

3. Auswirkungen auf den Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen und Griinfla-
chen

Fir die Berechnung der Bedarfe an sozialen Infrastruktureinrichtungen und Grinflachen ist die Ge-
schossflache Wohnen anhand der Projektplanung ermittelt worden. Es wird nach derzeitigem Pla-
nungsstand eine Geschossflache (GF) fur Wohnungen von ca. 12.800 m? umgesetzt.

Gemal den Planungsannahmen fir soziale Infrastruktur als Folgeeinrichtungen bei Wohnungsneu-
bau (12/2013) wird in Mehrfamilienhdusern, wie hier geplant, eine durchschnittliche Wohnungs-
gréfRe von 100 m? Bruttoflache (75 m? Nettoflache) und eine durchschnittliche Wohnungsbelegung
von 2 Bewohnern angenommen.

Bei einem Wohnflachenanteil von ca. 12.800 m? errechnet sich somit eine Anzahl an ca.
128Wohneinheiten (WE) und eine zu erwartende Einwohneranzahl (EW) von ca. 256 (GF in
m?/100 m? x 2 EW).

Kinderbetreuungsplatze
Aufgrund der ermittelten 128 Wohneinheiten (WE) und einer zu erwartenden Einwohneranzahl von
256 Einwohnern (EW) werden zusatzliche Kita- und Grundschulplatze erforderlich.



Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung geht von durchschnittlich 2 Einwohnern
pro Wohnung aus und bertcksichtigt 7 % der Einwohner (1 % je Jahrgang) fur einen Kitaplatz bei
einem Versorgungsgrad von 70 %. Daraus errechnet sich ein zusatzlicher Bedarf von 13 Kitaplat-
zen.

Aus der Bedarfsanalyse laut KEP des Bezirkes bzw. der Handreichung zur bezirklichen Berichter-
stattung (unter Zugrundelegung bezirklicher Zielbetreuungsquoten und prognostizierte Einwohne-
rentwicklungen) in Platzen (BZR) ergibt sich derzeit eine Auslastungsquote von 97,5% fur Kitas,
100 % fur Tagespflege und 97,7% gesamt. Es stehen absehbar keine freien Platzkapazitaten zur
Sicherung der Versorgung mit Platzen aus dem Bauvorhaben in der vorschulischen Kindertages-
betreuung in der Bezirksregion 70704 zur Verflgung.

Aufgrund dessen sind zur Deckung des Bedarfs aus dem Bauvorhaben zwei Kindertagespflegestel-
len fUr die Betreuung von 10 bzw. 5 Kindern im Erdgeschoss des sudlichen Wohngebaudes vorge-
sehen. Damit gehen die Einrichtungen leicht Uber den Bedarf aus dem Plangebiet hinaus. Die De-
tails zur Herstellung und Vermietung der Einrichtung werden im Durchfuhrungsvertrag geregelt (s.
Kapitel 111.3.9).

Grundschulplatze

Das oben genannte Modell berticksichtigt 6 % der Einwohner (1 % je Jahrgang) fur einen Grund-
schulplatz. Von der so ermittelten Grundschulbevdlkerung fragen durchschnittlich 90 % eine 6ffent-
liche Grundschule nach. Daraus errechnet sich aus dem vorliegenden Projekt ein zusatzlicher Be-
darf von 14 Schulplatzen.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der Nahariya-Grundschule (Nahariyastr. 13-17,
12309 Berlin). Die Schulplatzkapazitaten an den bestehenden Grundschulen in der Schulplanungs-
region Lichtenrade sind nicht ausreichend, diese zusatzlich bendtigten Grundschulplatze gesichert
zur Verfugung zu stellen. Es ist daher notwendig, zusatzliche Schulplatze in der Schulplanungsre-
gion Lichtenrade zu schaffen.

Unter Berlcksichtigung altersangemessener Wege und der perspektivischen Neuplanung der Ein-
schulungsbereiche sollen fir die Kinder aus dem neuen Bauvorhaben Schulplatze an der Kathe-
Kollwitz-Grundschule zur Verfugung gestellt werden. Berlin beabsichtigt, die Kathe-Kollwitz-Grund-
schule um 72 Platze zu erweitern. Die geplante Grundschulerweiterung dient auch der Deckung
des durch weitere Vorhaben ausgelésten Bedarfs. Die Vorhabentragerin Ubernimmt die Kosten der
Erweiterung anteilig fir den von ihrem Vorhaben ausgeldsten Bedarf im Umfang von 14 Platzen.
Die Details werden im Durchfihrungsvertrag geregelt (s. Kapitel 111.3.10).

Grunflachen
Bei einem rechnerischen Bevolkerungszuwachs von 256 Personen ergeben sich nach den gangi-
gen Richtwerten fur Grunflachen folgende zusatzlichen Bedarfe:

Wohnungsnahe Grunflaichen 6,0 m? je Einwohner 1.536 m?

In direkter Nahe zum Plangebiet befindet sich der zur Naherholung nutzbare Lichtenrader Dorfan-
ger, durch den der entstehende Bedarf gedeckt werden kann (GréRRe ca. 17.600 m?, davon ca. 8.000
m? Wasserflache).

Siedlungsnahe Grinflachen 7,0 m? je Einwohner 1.1.792 m?

Die fuBBlaufige Entfernung zum ca. 5,6 ha grof3en Volkspark Lichtenrade (ca. 600 m), die Erreich-
barkeit des Waldgelandes ostwarts des Kirchhainer Dammes in ca. zehn Fahrradminuten sowie die
Nahe zum Brandenburger Umland gewahrleisten siedlungsnahe Grunflachen in ausreichender
Grole.



Offentliche Kinderspielplatze

Gemal dem Berliner Kinderspielplatzgesetz sind in Bebauungsplanen, soweit dort Wohnungen zu-
lassig sind, offentliche Spielplatze fur Kinder anzulegen. Fur die Bemessung von o6ffentlicher Spiel-
platzflache gilt ein Richtwert von 1 m? nutzbarer Flache je Einwohner.

Damit entsteht bei vorliegender Planung ein Bedarf an 256 m? nutzbarer Spielplatzflache.

Diese Bedarfe konnen mangels zur Verfugung stehender Flachen nicht innerhalb des Geltungsbe-
reichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-98 VE realisiert werden.

Da dieser Mehrbedarf nicht im Vertragsgebiet gedeckt werden kann, verpflichtet sich die Vorhaben-
tragerin im Durchfihrungsvertrag, Berlin einen monetaren Ausgleich fur die Herstellung eines 6f-
fentlichen Spielplatzes zu leisten (s. Kapitel 111.3.10).

4, Auswirkungen auf den Verkehr

Um die Auswirkungen des Vorhabens auf die Verkehrssituation beurteilen zu kénnen, wurde ein
verkehrliches Fachgutachten erarbeitet (LK Argus, 07/2021). Darin wurde festgestellt, dass fir das
Bauvorhaben, sowohl fiir die Verkehre im Umweltverbund wie auch fir den MIV, die verkehrliche
Erschlielung bei Umsetzung des Vorhabens gegeben ist.

Die geplante Sicherung einer futlaufigen Durchwegung im sldlichen Plangebiet soll die Vernetzung
der Wegebeziehungen innerhalb Lichtenrades fir die nicht-motorisierten Verkehrsteilnehmer ver-
bessern.

4.1 Bestandsanalyse

Die Verkehrsstarken des StralRennetzes im Umfeld des Plangebietes wurden der Verkehrsmengen-
karte 2019 der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Abt. VI — Verkehrsmanage-
ment) entnommen. Um Informationen Uber die Verteilung an den Knotenpunkten sowie deren Spit-
zenstundenbelastungen zu erhalten, wurden bei der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz vorhandene Zahlungen angefragt und eine eigene Zahlung durchgefihrt.

Fir den Lichtenrader Damm im Bereich des Plangebietes (zwischen den Knotenpunkten Barnet-
stral’e/Grol3-Ziethener Strafle und Goltzstralle/Im Domstift) wird eine Verkehrsbelastung von
30.200 Kfz/24 h, davon 5,3 % SV-Anteil (>3,5 t) festgestellt. Die Untersuchung zeigt ebenfalls, dass
die Verkehrsstarke auf dem Lichtenrader Damm in Richtung in Norden zunimmt (nérdlich der Bar-
netstrale/Gro3-Ziethener 38.500 Kfz/24h (5,7% SV) und nach Siden sinkt (stdlich der Goltz-
stralle/Im Domstift 30.000 Kfz/24h, (4,6% SV). Fur die Mariendorfer Stralte werden 400 Kfz/24h
(2,1% SV) angegeben.

Die durch Zahlungen ermittelten Verkehrsbelastungen liegen etwas hdher.

Die Stralenverkehrszahlung Berlin 2014 zeigt fur den Lichtenrader Damm im Bereich des Plange-
bietes (zwischen den Knotenpunkten Barnetstralle/Gro3-Ziethener Strale und GoltzstralRe/Im
Domstift) eine durchschnittliche werktagliche Verkehrsbelastung (DTVw) von 30.200 Kfz/24 h, da-
von sind 900 Lkw. Die Untersuchung zeigt ebenfalls, dass die Verkehrsstarke auf dem Lichtenrader
Damm in Richtung in Norden zunimmt (nérdlich der Barnetstrale/Grof3-Ziethener Stralte DTVW
33.500 Kfz/24 h, davon sind 800 Lkw) und nach Suden sinkt (sudlich der GoltzstralRe/Im Domstift:
DTVW 24.700 Kfz/24 h, davon sind 990 Lkw). Da sich in nérdlicher Richtung die Innenstadt Berlins
befindet, ist davon auszugehen, dass diese Ergebnisse plausibel sind. Fir die Marienfelder Stralie
sind keine Werte angegeben.

Fir die Ermittlung der Bestandsbelastung im Umfeld des Plangebiets liegen diese Verkehrszahlun-
gen zugrunde.



4.2 Verkehrsaufkommensermittiung

Zur Ermittlung der zukinftigen verkehrlichen Situation erfolgt die Verkehrsaufkommensberechnung
der einzelnen Nutzungen. Ergebnis der Berechnung ist die Abschatzung des durch die neue Be-
bauung entstehenden zusatzlichen Kfz-Verkehrs. Im Anschluss wird der Kfz-Verkehr auf das vor-
handene Stra’ennetz umgelegt.

Geplante Nutzungen

Nutzung Anzahl Einheit

Wohnen 135 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern
Gewerbe 2 Gewerbeeinheiten
Kindertagespflegestelle | 5 Betreuungsplatze
Kindertagespflegestelle Il 10 Betreuungsplatze

Folgende Kennwerte fir die Verkehrsmittelwahl werden zugrunde gelegt:

Wohnen - Modal Split fiir Einwohner- und Besucherwege (SrV fiir TS, 2018, Tab. 5.3 und Tab. 5.5.2)

Verkehrsmittel "1\ OPNV Rad FuB
(2018) (2018) (2018) (2018)

Einwohner (alle Wege) 24,1 % 25,2 % 19,7 % 31,0 %

Besucher (Freizeit) 22,4 % 31,3 % 19,4 % 26,9 %

Gewerbe - Modal Split fiir Beschéftigten- und Kundenwege (SrV fiir TS, 2018, Tab. 5.5.2)

Verkehrsmittel MIvV OPNV Rad Fu
(2018) (2018) (2018) (2018)

Beschaftigte (Eigener Arbeitsplatz) 28,7 % 36,0 % 23,6 % 11,7 %

Kunden (Einkauf/Dienstleistung) 23,6 % 19,0 % 15,6 % 41,8 %

Kita - Modal Split fiir Beschaftigten- und Kundenwege (SrV fiir TS, 2018, Tab. 5.5.2)

Verkehrsmittel MIV OPNV Rad FuB
(2018) (2018) (2018) (2018)
Beschaftigte (Eigener Arbeitsplatz) 28,7 % 36,0 % 23,6 % 11,7 %

Die Verkehrsaufkommensermittlung beruht auf den oben genannten Kennwerten, die in den folgen-
den Tabellen zusammengefasst sind. Insgesamt wird das Neubauvorhaben zukinftig ein Verkehrs-
aufkommen von rund 210 Kfz-Fahrten/Tag erzeugen. Darin sind rund 30 Kfz-Fahrten im Wirt-
schaftsverkehr enthalten. Fahrten im Wirtschaftsverkehr sind neben der Belieferung der Gewerbe-
einheiten und Kita auch kleinere Bestelllieferungen der Anwohnenden. Fahrzeuge sind neben Lkw
auch Kleintransporter, Pkw oder Roller.

Kennwerte der Nutzungen Wohnen, Gewerbe und Kindertagespflegestellen

Nutzung Gruppe Personen Anwesen- Wege/Pers. MIV- Pers./Pk Wege au-
heit Anteil w Rerhalb
Bewohner 20 94,9 % 3,5 24 % 1,3 20 %
Wohnen

Besucher -- -- 22 % 1,7




Nutzung Gruppe Personen Anwesen- Wege/Pers. MIV- Pers./Pk Wege au-
heit Anteil w Rerhalb
Gewerbe Beschéftigte 8 95 % 2 29 % 1,1 --
Kunden 27,5 2 24 % 1,3 --
Kita Beschéftigte 5 100 % 2 29 % 1,1 --

Kennwerte der Nutzungen Wohnen, Gewerbe und Kindertagespflegestellen/Wirtschaftsverkehr

Nutzung Gruppe Lkw-Fahrten/
Bewohner bzw. Beschiftigtem
Wohnen Bewohner 0,075
Gewerbe Beschaftigte 0,6
Kita Beschéftigte 0,5

Durchschnittliches, gebietsbezogenes werktéigliches Personen-, Wege- und Kfz-Fahrtenaufkommen
je Teilnutzung

Nutzung Gruppe Anzahl Anzahl Wege  Kfz-Fahrten/Werk-
Personen tag
Bewohner 256 714 132
Wohnen Besucher 22 45 6
Wirtschaftsverkehr -- -- 20
Beschaftigte 8 15 4
Gewerbe Kunden 110 220 29
Wirtschaftsverkehr -- -- 5
Kita Beschaftigte 5 10 3
Wirtschaftsverkehr -- -- 3
Summe ca. 202
4.3 Verkehrsfolgeabschatzung

Die Verkehrsfolgeabschatzung erfolgt flr verschiedene verkehrliche Falle, um den "maflRgebenden
Fall" zu ermitteln, worin die hdchsten Verkehrsbelastungen erwartet werden. Gebildet werden die
zu betrachtenden Falle durch die IST-Situation (Bestand) oder den Prognosezustand (zukunftig)
jeweils mit und ohne Vorhaben.

Die Ubergebene Prognose 2030 des Verkehrsmodells der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz (Stand 21. Marz 2018), die die zuklnftige verkehrliche Situation ohne das Plan-
vorhaben abbildet, geht auf den relevanten Abschnitten der im Umfeld liegenden Straf3en von fol-
genden prognostizierten Belastungen aus: Der Prognose-Nullfall 2030 weist auf der Barnetstralle,
der GroR-Ziethener Stralde, der Goltzstrale und Im Domstift keine hdheren Belastungen aus als die
Bestandsbelastung, die durch die Verkehrserhebungen der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz (Verkehrsmanagement — Abt. VI) abgebildet wird. Auf dem Lichtenrader Damm,
der Nord-Sud-Relation, wird ein Zuwachs von 10 % gegenuber dem Bestand ausgewiesen.

Auf den Ubrigen StralRen bildet der Bestand den Prognose-Nullfall.

Far die Bildung des "maf3gebenden Falls" wird als Grundlage die Prognose 2030 verwendet. Wer-
den zuzuglich zu den Prognosebelastungen die Neuverkehre aus dem Plangebiet berucksichtigt,
ergibt sich als weiterer Fall der Prognose-Planfall.



Die héchsten absoluten Zuwachse gibt es hier auf dem Lichtenrader Damm zwischen den Knoten-
punkten mit der BarnetstralRe - Grof3-Ziethener Stralte und der Goltzstralte - Im Domstift. Dort steigt
die Verkehrsstarke um ca. 300 Kfz/24 h DTV,. Mit zunehmender Entfernung zum Plangebiet ver-
teilen sich die Fahrten im StraRennetz. Die prozentualen Zuwachse liegen auf allen betrachteten
Abschnitten zwischen 0 und 2 %. Im Domstift ist die einzige Stral’e mit einem Zuwachs Uber 1 %.
Die Anzahl der zusatzlichen Lkw-Fahrten bzw. Wirtschaftsverkehre ist so gering, dass sie keine
Auswirkungen auf den SV-Anteil > 3,5 t haben.

Im Prognose-Planfall werden die héchsten Verkehrsmengen erwartet. Dieser Fall bildet den "mal}3-
geblichen Fall".

Fur die Leistungsfahigkeitsbetrachtung wurden die Zeitintervalle mit den insgesamt hochsten Be-
lastungen an den Knotenpunkten gewanhlt, welche mit dem Verkehrsaufkommen aus dem Plange-
biet Uberlagert werden. Die Fruhspitze liegt zwischen 07:00 und 08:00 Uhr, die Spatspitzenstunde
zwischen 17:00 und 18:00 Uhr. Wahrend der gewahlten Frihspitze erzeugt das Plangebiet 13 Kfz-
Fahrten. In der Spatspitze sind es 22 Kfz-Fahrten.

Die Leistungsfahigkeitsbetrachtung flr den Prognose-Planfall ergab fir die Grundsttickszufahrt am
Lichtenrader Damm eine sehr gute Leistungsfahigkeit. Bei den Knotenpunkten Lichtenrader Damm
— Kirchhainer Damm/Goltzstralle — Im Domstift und Lichtenrader Damm/Gro3-Ziethener Stralle —
Barnetstralle besteht grundsatzlich eine sehr gute bis befriedigende Leistungsfahigkeit.



Durchschnittliche werktagliche Verkehrsstarke (DTVw) mit SV-Anteil (Lkw und Busse) fiir Bestand,
Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall (gerundet)

Strafe Bestand Prognose Nullfall Prognose Planfall
Abschnitt zwischen in Kfz/24h (DTVw) in Kfz/24h (DTVw) in Kfz/24h (DTVw)
SV-Anteil > 3,5t SV-Anteil > 3,5t SV-Anteil > 3,5t
Lichtenrader Damm 38.500 42.400 42.500
Fehlingstralte und Barnet- 5 79 5 79 5 79
stralRe, Gro3-Ziethener Str. e 70 e
E;Tﬁft;?gie und Lichtenra- 14.000 14.000 14.100
o Da;’]m 6,7% 6,7% 6,7%
Senumpetorstae und Lichten. | 12390 12.300 12.400
rader Dfamm 5.7% 5.7% 5.7%
Lichtenrader Damm 35.700 39.300 39.600
BarnetstralRe, Gro3-Ziethener 5 39 5 39 5 39
Str. und Marienfelder Str =7 =70 7
Merionfdar Strung Zufaht | 25700 39.300 39.600
Bauvorhaben 5.3% 5.3% 5.3%
Zufant Bawvorabenund | 38790 39.300 39.500
Loéptener Str 5.3% 5.3% 5.3%
Loptener St und Golzstrate, | 33890 37.200 37.300
ImpDomstift . ’ 4.5% 4.5% 4.5%
Goltzstralle
. 14.200 14.200 14.300
Ssrgr;?;?;raae und Lichtenra- 4.3% 4.3% 4.3%
Im Domstift
) . 5.700 5.700 5.800
g\g;lgzk;;?:rade und Lichtenra- 1.6% 1.6% 1.6%
Kirchhainer Damm 30.000 33.000 33.100
GoltzstralRe, Im Domstift und
4,6% 4,6% 4,6%
Bamberger Stralle
Lichtamraciar Dammund Al | 400 400 400
Lichtenrade 21% 21% 2.1%
Alt-Lichtenrade
. 1.000 1.000 1.000
(L3ircohft$(;ilrzt(;1:ner StralRe und Alt- 2.0% 2.0% 2.0%
Alt-Lichtenrade 1.300 1.300 1.300
Alt-Lichtenrade und Im Domstift | 1,4% 1,4% 1,4%

Insgesamt wird innerhalb des Verkehrsgutachtens festgestellt, dass fir das Bauvorhaben sowohl
fur die Verkehre im Umweltverbund wie auch fir den MIV die verkehrliche ErschlieRung fir den
Prognose-Planfall gegeben ist.



4.4 Stellplatzbetrachtung

Zur Abschatzung des Bedarfs kann der Motorisierungsgrad des umliegenden Gebietes herangezo-
gen werden. Der durchschnittliche Pkw-Besitz betragt in Berlin 326 Pkw/1.000 Einwohner (Stand:
2017). Im Bereich des Vorhabengebiets (sudliches Tempelhof-Schéneberg) liegt der Motorisie-
rungsgrad zwischen 400 und 500 Pkw/1.000 Einwohner. Bei einer durchschnittlichen Haushalts-
grolle von 2 Personen/Haushalt entspricht das einem Stellplatzschliissel von etwa 0,9 bis 1
Pkw/Haushalt.

Aufgrund der direkt anliegenden Bushaltestellen und Nahe zum S-Bahnhof Lichtenrade kann davon
ausgegangen werden, dass der Stellplatzschllssel hier unter dem gebietsiblichen Stellplatzschliis-
sel liegt.

In der aktuellen Planung ist flr das nordliche Gebaude mit ca. 79 Wohneinheiten eine Tiefgarage
mit 36 Stellplatzen vorgesehen. Damit ergibt sich fur das nordliche Gebaude ein Stellplatzschlissel
von 0,46. Fir das stdliche Gebaude mit ca. 56 Wohneinheiten, die vornehmlich als geférderte Woh-
nungen entstehen, sollen 7 oberirdische Stellplatze und bei Bedarf Stellplatze fir mobilitatseinge-
schrankte Personen entstehen. Fir das gesamte Vorhaben betragt der Stellplatzschlissel 0,32.
Sollte eine Stellplatznachfrage bei den Mietern entstehen, die nicht auf dem Grundstick gedeckt
werden kann, wird davon ausgegangen, dass noch bestehende Parkmdglichkeiten am Lichtenrader
Damm genutzt werden. Zum einen ist die Entfernung zum Plangebiet die kirzeste im umliegenden
Strallennetz und zum anderen ist der Lichtenrader Damm eine Stral3e des Ubergeordneten Stra-
Rennetzes. Entlang des Lichtenrader Damms sind auf HOhe des Plangebiets noch Parkmdglichkei-
ten beidseitig vorhanden. Auf dem Abschnitt zwischen Im Domstift/Goltzstrale und Barnet-
stralRe/Grol3-Ziethener Stralle gibt es direkt angrenzend zum Lichtenrader Damm keine bis nur ge-
ringe Wohnbebauung. Gegenuber dem Plangebiet befinden sich eine Schule sowie ein Sportplatz.

5. Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets sowie die Ausweisung der uberbaubaren Grund-
stucksflachen haben Auswirkungen auf die zurzeit auf dieser Flache ausgeubten Nutzungen. Zwar
liegt ein Grofdteil des Grundstiicks brach, jedoch miissen die zurzeit dort angesiedelten Gewerbe-
betriebe der Planung weichen und die von ihnen genutzten Gebaude abgerissen werden.

Derzeit finden Abstimmungen zwischen Vorhabentrager und derzeitigen Gewerbetreibenden (An-
derungsschneiderei, Blumenladen) Gber einen moglichen Ankauf der gewerblichen Erdgeschoss-
zonen in dem geplanten ndrdlichen Gebaude statt.



V. Verfahren

1. Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 29. Marz 2019 wurde der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
sowie der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg die Planungsabsicht zur
Aufstellung des Bebauungsplans 7-98 VE mitgeteilt.

Mit Schreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen vom 29. April 2019 wurden
keine Bedenken zur Planung geduldert. Es wurde darauf hingewiesen, dass der Planentwurf drin-
gende Gesamtinteressen Berlins berthrt:

Der Lichtenrader Damm ist als drtliche Strallenverbindung mit der Verbindungsfunktionsstufe Il Be-
standteil des Ubergeordneten Stralennetzes Berlin und es kdnnen somit Beeintrachtigungen der
berihrten Gesamtinteressen Berlins nicht ausgeschlossen werden.

Mit einer beabsichtigten Anzahl von ca. 140 Wohneinheiten und der daraus resultierenden Ge-
schossflache Wohnen, ist der Entwurf des Bebauungsplans aufgrund der Eigenart der durch ihn
ermoglichten Wohnungsbauvorhaben von besonderer Bedeutung fir den Berliner Wohnungsmarkt.
Die Voraussetzungen fiur die Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwick-
lung sind gegeben.

Das Planverfahren ist daher gemaR § 6 Abs. 2i. V. m. § 7 Abs. 1 AGBauGB durchzufiihren. Die
Ausflhrungsvorschriften zu § 7 Abs. 1 AGBauGB vom 6. April 2016 (Amtsblatt fir Berlin S. 1170)
sind zu beachten.

Mit Antwortschreiben vom 12. April 2019 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg mit, dass die beabsichtigte Planung nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raum-
ordnung steht. Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt das Plangebiet innerhalb des Ge-
staltungsraums Siedlung. Die beabsichtigten Festsetzungen sind hier grundsatzlich zulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Ziel Z 1.2 FNP Berlin (Erhalt und Ausbau der Netzstruktur
und der Flachen von Autobahnen und Ubergeordneten Hauptverkehrsstrallen geman Signatur im
FNP) hier fur die Stral3e "Lichtenrader Damm" zu beachten ist.

2. Aufstellungsbeschluss

Mit Beschluss des Bezirksamtes vom 14. Mai 2019 (Vorlage-Nr. 990/19) wurde die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 7-98 VE beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im
Amtsblatt fur Berlin Nr. 21, S. 3261 am 15. Mai 2019 6ffentlich bekannt gemacht.

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 20. Mai 2019 bis einschlieRlich 21.
Juni 2019 im Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Abt. Stadtentwicklung und Bauen,
Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung statt.

Zur Planung gingen insgesamt 14 schriftliche AuRerungen ein.

Die Stellungnahmen bezogen sich thematisch insbesondere auf die folgenden Themen:
- Offentliche Durchwegung,

- Verkehr und Stellplatzsituation,

- Bauhohe und -weise,

- Denkmalschutz und Ortsbild,



- Larmsituation,

- Griunflachengestaltung,

- Baum- und Artenschutz,

- Schaffung gunstigen Wohnraums,
- Entwickelbarkeit aus dem FNP.

Die folgende Zusammenfassung der Auswertung bezieht sich auf den Planungsstand Januar 2020.
Zwischenzeitlich sind die dort angekindigten Fachgutachten erstellt worden. Teilweise haben sich
die Planungstiberlegungen geandert. Die entsprechenden Ergebnisse finden sich in Kapitel 1.4 Ent-
wicklung der Planungsiiberlegungen sowie in dem Kapitel lll Planinhalt und Abwagung sowie Kapi-
tel IV Auswirkungen der Planung.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen und Ergebnis der Abwagung

Offentliche Durchwegung

Zwei Stellungnehmende haben sich zur 6ffentlichen Durchwegung geaullert.

Gefordert wird der Verzicht der geplanten o6ffentlichen Durchwegung zwischen Lichtenrader Damm
und der StralRe Alt-Lichtenrade. Die Erreichbarkeit sei Gber den Zugang zum Dorfteich Alt-Lichten-
rade Uber Alt-Lichtenrade/Domstift und Marienfelder Stralde bereits gegeben.

Zur Querung des Lichtenrader Damms in Verlangerung der geplanten Durchwegung auf der West-
seite des Plangebiets wird zum besseren Schutz der FuRganger eine Lichtsignalanlage gefordert.

Durch die geplante fuldlaufige Durchwegung im sudlichen Plangebiet soll die Vernetzung der We-
gebeziehungen innerhalb von Lichtenrade flr die nicht-motorisierten Verkehrsteilnehmer verbessert
werden. Dazu wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit im Bebauungsplan gesichert. Die
Moglichkeit des Erwerbs der dafir bendtigten Flachen und damit die Umsetzbarkeit der Planung
wird im weiteren Verfahren gepruft.

Die Erforderlichkeit einer Lichtsignalanlage wird im weiteren Verfahren gepruft.

Verkehr und Stellplatzsituation

Sieben Stellungnehmende haben sich zum Verkehr und zur Stellplatzsituation gedufert.

Es wird eine groRere Zahl an Stellplatzen gefordert. Die jetzigen Parkmdglichkeiten wirden schon
jetzt nicht ausreichen. Die Stral’e Alt-Lichtenrade sei bereits heute aufgrund der geparkten Kfz
schwierig zu durchfahren. In der Folge sei davon auszugehen, dass nicht mehr ausreichend Park-
platze fur die Anwohner und Gewerbetreibenden zur Verfligung stehen.

Es werden mindestens 200 Stellplatze, in einer anderen Stellungnahme mindestens 250 gefordert.
In einer anderen Stellungnahme wird die Erforderlichkeit von Stellplatzen in Form einer Tiefgarage
bezweifelt. Es gebe laut AV Bau Bin keine Stellplatznachweispflicht und der Bau einer Tiefgarage
sei kostentreibend und wirke mieterhdhend. Es wird ein PKW-freies Mobilitatskonzept gewlinscht.

Das stadtebauliche Konzept sieht, wegen der guten ErschlieRung des Plangebiets durch offentliche
Verkehrsmittel (mehrere Buslinien in unmittelbarer Nadhe sowie der S-Bahnhof Lichtenrade in ca. 15
min. Laufentfernung) und vor dem Hintergrund der verkehrspolitischen Zielstellungen des Landes
Berlin, eine Unterbringung von Stellplatzen auf den Baugrundstiicken in begrenztem Umfang vor.
Der Groldteil der Stellplatze ist in einer Tiefgarage vorgesehen. Einige wenige sollen auch oberir-
disch errichtet werden.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens wird ein Verkehrsgutachten erstellt, welches die Auswirkungen
des Vorhabens auf den ruhenden Verkehr (Parkplatzsituation) ermitteln wird.



Bauhbéhe und -weise

Finf Stellungnehmende haben sich zur Bauhéhe und zur Bauweise gedulert.

Die geplanten Gebaude werden als zu hoch und massig kritisiert. Die Planung entspreche nicht
dem Gebietscharakter des Dorfangers mit Uberwiegend zweigeschossigen Gebaude

In einer anderen Stellungnahme wird eine hdhere Bebauung mit mindestens vier Geschossen, um
mehr Wohnraum und einen Ubergang zur dichteren Bebauung westlich des Plangebiets zu schaf-
fen, gefordert.

Ferner wird bemangelt, dass die geplante Bebauung zu massiv sei und eine geschlossene Bau-
weise nicht zur bestehenden Bebauung passe und keine Ricksicht auf die Anwohner nehme.

Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ist bei der Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen, wenn
ohne ihre Festsetzung o6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beein-
trachtigt werden kdnnen. Eine solche Beeintrachtigung lage vor, wenn die in unmittelbarer Nahe
des Plangebiets gelegenen dorflich gepragten Gebaude mit ihren Geschosszahlen deutlich Uber-
schritten wirden. Im Plangebiet sollen jedoch maximal drei Vollgeschosse zzgl. eines Staffelge-
schosses errichtet werden. Auf der dem Lichtenrader Dorfkern zugewandten Seite sollen die drei
Vollgeschosse auf zwei Vollgeschosse abgestaffelt werden. Damit gleicht sich die Bebauung an die
unmittelbar angrenzende Uberwiegend zweistdckige Bebauung (gréfRtenteils plus Satteldach) und
das dorfliche Ortsbild an. Die hohere straenseitige Bebauung schafft gleichzeitig einen Ubergang
zur jenseits des Lichtenrader Damms gelegenen achtgeschossigen Wohnbebauung der 60er-
Jahre. Damit wird den Belangen des Ortsbildes Rechnung getragen. Des Weiteren werden durch
die geplante Bebauung, auch die Seitenfliigel, die erforderlichen Abstandsflachen im gesamten
Plangebiet eingehalten.

Die erheblichen Belastungen durch Verkehrslarm erfordern zudem eine weitgehend geschlossene
Bauweise entlang des Lichtenrader Damms, da durch einen solchen larmrobusten Stadtebau die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfullt werden kénnen. Davon kénnen
auch die dahinterliegenden Bestandsgebaude profitieren. Im weiteren Verfahren wird ein Larmgut-
achten erstellt, welches die Auswirkungen des Verkehrslarms untersucht.

Denkmalschutz und Ortsbild

Vier Stellungnehmende haben sich zum Denkmalschutz und Ortsbild gedufert.

Bei der Kritik der HOhe der geplanten Gebaude wird implizit angenommen, dass sich das Plangebiet
innerhalb des geschutzten Denkmalbereichs "Dorfanger Alt-Lichtenrade" befindet.

Es wird gefordert, dass das Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die Auswahl der Baumateria-
lien, die Fassadengestaltung, die Dachformen und die Begrinung sich am Stadtebau und an der
Gestaltung des Denkmalensembles orientiert und einfugt.

Es fehle an einer qualifizierten Stellungnahme von der unteren Denkmalschutzbehdrde.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des geschitzten Denkmalbereichs "Dorfanger Alt-Lich-
tenrade" (Ensemble).

Art und Mal} der baulichen Nutzung, die Stellung der Baukoérper auf dem Grundstiick sowie Bindun-
gen zur Begriinung werden im Bebauungsplan festgesetzt. Die geplante Abstufung der Volige-
schosse auf der Ruckseite der Gebdude nimmt dabei Bezug zum Dorfanger.

Da es sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird die Projektplanung
(Grundrisse, Fassadengestaltung, Dachform) Bestandteil des Durchflihrungsvertrags.

Mit Schreiben vom 18. September 2019 teilte das Landesdenkmalamt im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit, dass die



Belange des Denkmalschutzes durch die Planung gewahrt sind. Die Baumassenverteilung erweise
sich sowohl in der Anordnung als auch in der Héhenentwicklung als denkmalvertraglich. Gegen die
Planung bestehen keine denkmalfachlichen Bedenken.

Larmsituation

Zwei Stellungnehmende haben sich zur Larmsituation geaufert.

Es wird befurchtet, dass von den geplanten oberirdischen Stellplatzen und der Tiefgaragenzufahrt
"enorme Stérungen" fur die Bebauung 6stlich des Plangebiets ausgehen werden.

Es wird die Prifung von wohnungsbezogenen Larmschutzmalnahmen im geplanten allgemeinen
Wohngebiet zum Zweck der Verringerung der baulichen Dichte gefordert.

Wegen der unmittelbaren Lage des Plangebiets am Lichtenrader Damm ist mit erheblichen Belas-
tungen durch Verkehrslarm zu rechnen. Weiterhin sind Larmemissionen der westlich angrenzenden
Sportanlagen méglich. Deshalb wird im weiteren Verfahren ein Schallschutzgutachten erstellt sowie
ein darauf aufbauendes Larmschutzkonzept entwickelt.

Es ist jedoch bereits absehbar, dass eine weitgehend geschlossene Bebauung zum Lichtenrader
Damm aus Larmschutzgrinden unverzichtbar ist. Sie kann nicht durch wohnungsbezogene Larm-
schutzmalRnahmen ersetzt werden.

Erhebliche Belastigungen durch Gerauschemissionen der Stellplatzanlagen sind nicht zu erwarten.
Die Stellplatze sollen zum grofRen Teil in einer Tiefgarage untergebracht werden, deren Zufahrt sich
am Lichtenrader Damm befindet. Nur ein geringer Teil der Stellplatze soll oberirdisch untergebracht
werden. Das im weiteren Verfahren zu erstellende Immissionsgutachten wird auch die Auswirkun-
gen der Larmemissionen auf die angrenzende Nachbarschaft untersuchen.

Griinflachengestaltung

Eine Stellungnehmende hat sich zur Grinflachengestaltung geaulert.
Es wird bemangelt, dass das Grinflachenamt seinen Aufgaben nicht nachkomme. In der Vergan-
genheit seien schon gestaltete Grinflachen vernichtet worden. Diese seien wiederherzustellen.

Die Regelung der Pflege von Grunflachen ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung, sondern
fallt in den Zustandigkeitsbereich des bezirklichen Fachbereichs Grinflachen. Sie ist auch nicht
abhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans.

Ein Erhalt der Wildnis ist zudem nicht Ziel der Planung. Vielmehr soll eine 6ffentliche Parkanlage
hergestellt werden.

Baum- und Artenschutz

Drei Stellungnehmende haben sich zum Baum- und Artenschutz gedulert.

Die Flachen des B-Plans 7-98 VE besaflten zusammen mit dem Lichtenrader Dorfteich das Potential
als Kernflachen fir das Berliner Biotopverbundsystem aufgenommen zu werden.

Es sei wahrscheinlich, dass die am Lichtenrader Dorfteich nachgewiesenen Erdkréten der beson-
ders geschutzten Erdkréte (Bufo Bufo) auch im Planungsgebiet vorzufinden sind. Aus diesem Grund
und aufgrund weiterer Nachweise von geschitzten Arten sei es geboten den Lichtenrader Graben
Okologisch aufzuwerten und Wanderungsmaglichkeiten zu verbessern. Fir die weiteren Planungs-
schritte wird aulerdem die Beauftragung eines Fachgutachters gefordert.

Es wird auRerdem die Erhaltung des alten Baumbestands, u.a. des Walnussbaums, gefordert.
Eine Stellungnahme hat die Bebauung des Eckgrundsticks Lichtenrader Damm 227 zum Inhalt.
Die auf dem Grundstlick befindlichen Baume seien durch einen sehr hohen Totholzanteil gepragt,
viele Baume wirden viel zu dicht nebeneinanderstehen und hatten sich deshalb nicht ihrer Art und



Form gerecht entwickelt. Die Schaffung einer Grinanlage an diesem Standort wirde keinen Sinn
ergeben.

Die artenschutzfachlichen Untersuchungen wurden auf Amphiben, einschlieRlich der Erdkrote, und
die Zauneidechse ausgeweitet. Die Aussage, dass das Plangebiet zusammen mit dem Lichtenrader
Dorfteich das Potential als Kernflachen fur das Berliner Biotopverbundsystem aufweisen wirde,
kann gegenwartig ohne nahere Erlauterungen nicht nachvollzogen werden. Entsprechende Bewer-
tungen kdnnen aus Sicht des Plangebers erst nach Abschluss der ergdnzenden Kartierungen ge-
troffen werden.

Die Planung weiterer Malinahmen zum Biotopverbund erfolgt ggf. nach Vorlage des erganzten
Fachbeitrags. Grundsatzlich ist jedoch festzuhalten, dass im Bebauungsplanverfahren 7-98 VE die
durch die Planung ausgelésten Umweltbeeintrachtigungen, den rechtlichen Vorgaben entspre-
chend, soweit wie mdglich vermieden, gemindert und ausgeglichen werden sollen. Generelle Mal3-
nahmen zur Verbesserung des Biotopverbundes sind nicht Ziel der Planung. Im weiteren Verfahren
wird jedoch gepruft, ob die vorgeschlagenen MaRnahmen ggf. als Ausgleich im Sinne der Eingriffs-
regelung umgesetzt werden kénnen.

Fir das Plangebiet wurde eine Biotoptypenkartierung angefertigt, die auch die geschitzten Baume
erfasst. Der Baumbestand im Plangebiet soll bei Umsetzung des Vorhabens mdéglichst erhalten
werden, dies wird wegen der Grélke der Gebaude und der geplanten Tiefagarage jedoch nur in den
Randbereichen maoglich sein. Nach Fertigstellung des Vorhabens sollen auf den kinftigen Freifla-
chen neue Baume gepflanzt werden.

Die endgultige Entscheidung Uber die Zulassigkeit der Fallung des Walnussbaums und der anderen
nach Berliner Baumschutzverordnung geschitzten Baume sowie die erforderlichen Ersatzpflanzun-
gen erfolgen in einem eigenstandigen naturschutzrechtlichen Verfahren.

Die im Rahmen des Umweltberichts vorgenommene Biotoptypenkartierung hat ergeben, dass sich
die Vegetation im nordlichen Bereich des Plangebietes in Abhangigkeit von der ehemaligen Nut-
zung als Garten bzw. Kleingarten entwickelt hat. Die Gartenbrache auf dem Grundstticke Lichten-
rader Damm 227 wirkt dabei, wegen ihres in sich geschlossenen Charakters mit dichtem Baumbe-
stand, positiv auf die umgebende Bebauung und das ansonsten wenig zusammenhangend ge-
pragte Landschaftsbild.

Zwischenzeitlich ist die Festsetzung Grunflache mit der Zweckbestimmung "6ffentliche Parkanlage"
fur das Grundstlck Lichtenrader Damm 227 aufgrund seiner geringen GréRe (540 m?) und der damit
verbundenen schwierigen Realisierbarkeit von Nutzungsvielfalt und Aufenthaltsqualitat nicht mehr
Gegenstand der Planung. Es werden dem Charakter der Flache (GroRRe, Lage und Biotopausstat-
tung) angemessene Nutzungsmaoglichkeiten geprift.

Schaffung giinstigen Wohnraums

Zwei Stellungnehmende haben sich zur Schaffung guinstigen Wohnraums geaulert.

Die Planung sei nicht geeignet viel und glinstigen Mietwohnraum zu schaffen.

Zur Senkung der Kosten und im Sinne des Ziels der Schaffung von preisglinstigem Wohnraum wird
der Verzicht auf die Biotoptypenkartierung, die Erfassung der geschitzten Badume und des Vorkom-
mens geschutzter Tiere gefordert.

Beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-98 VE kommt das Modell der kooperativen Bauland-
entwicklung zur Anwendung, wonach ein Anteil von 30 % der Geschossflache Wohnen als miet-
preis- und belegungsgebundener Wohnraum gesichert wird.

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans muss fir die Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchgefuhrt werden, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Das Plangebiet liegt derzeit



groftenteils brach und wurde vorher gartnerisch bzw. landwirtschaftlich genutzt. Es ist davon aus-
zugehen, dass die vorgesehene Planung voraussichtlich erhebliche Auswirkungen auf den gegen-
wartigen Umweltzustand hat. Vor diesem Hintergrund ist die Durchflihrung der genannten Untersu-
chungen erforderlich.

Entwickelbarkeit aus dem FNP

Zwei Stellungnehmende haben sich zur Entwickelbarkeit aus dem FNP geadulert.
Die Planung sei, im Hinblick auf die Darstellungen des FNP uUberdimensioniert.
Die geplante bauliche Dichte Uberschreite die Werte des FNP um tber 50%.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs werden als entwickelbar angesehen. Im
Flachennutzungsplan ist das gesamte Plangebiet als "Wohnbauflache W3" (GFZ bis 0,8) gekenn-
zeichnet. Die geplante bauliche Dichte des Allgemeinen Wohngebiets (GFZ 1,2) Uberschreitet diese
um 0,4.

Nach den Entwicklungsgrundsatzen des FNP i. V. m. den Ausflihrungsvorschriften zum Darstel-
lungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin
(AV FNP) vom 18. Juli 2017 (ABI. S. 4633), kdnnen aus den Bauflachen des Flachennutzungsplans
die ihnen zugeordneten Baugebiete der Baunutzungsverordnung entwickelt werden. Kleinteilige
Uberschreitungen, die sich aus der internen stadtebaulichen Gliederung ergeben, kdnnen davon
unberthrt bleiben, wenn das der Wohnbauflache zugeordnete Nutzungsmal} insgesamt gewahrt
bleibt. Aus der Gréle des Plangebiets von nur ca. 1,6 ha im Verhaltnis zur gesamten Bauflache ist
dies gegeben. Somit sind die geplanten Festsetzungen im Regelfall entwickelbar.

Das Planungsziel des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg, dringend bendtigte Wohnbauflachen
bereitzustellen, rechtfertigt die geplante bauliche Dichte. Ebenfalls wird durch die Lage des Plange-
biets, entlang des verkehrsintensiven Lichtenrader Damms, ein larmrobuster Stadtebau notwendig,
um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfillen zu kénnen. Dies ware
mit den im Flachennutzungsplan dargestellten Mafen der baulichen Nutzungen nicht mdglich.

4. Fruhzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.
1 BauGB fand in der Zeit vom 16. August 2019 bis einschlieBlich 20. September 2019 statt. Mit
Schreiben vom 16. August 2019 wurden 45 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange
gebeten, Hinweise oder Anregungen zum Bebauungsplan-Vorentwurf 7-98 VE zu aufiern. Insge-
samt gingen 26 Stellungnahmen ein.

Die abwagungsrelevanten Stellungnahmen betrafen insbesondere die folgenden Themen:
- Festsetzung einer offentlichen Grinflache,

- verkehrliche und immissionsschutzrelevante Auswirkungen der Planung,

- denkmalpflegerische Belange,

- Arten- und Baumschutz,

- Schulplatzkapazitaten und -bedarfe,

- Entwasserung und Niederschlagswasser,

- Spielplatzbedarfe.

Die folgende Zusammenfassung der Auswertung bezieht sich auf den Planungsstand August 2019.



Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen und Ergebnis der Abwagung

Festsetzung einer 6ffentlichen Griinfliche

Der Fachbereich Griinflachen des StraRen- und Grinflachenamts (BA T-S) lehnt die im Entwurf des
B-Plan 7-98 VE dargestellte Griinanlage mit 540 m? ab, da diese nicht die Kriterien des LaPro erfillt.
Laut LaPro hatten Grinflachen und Parks neben Abwechslung, Abgeschiedenheit und Ruhe auch
Méglichkeiten fur Miteinander, Sport und Spiel zu bieten. Um diese Nutzungsvielfalt zu gewahrleis-
ten und die Erlebnisqualitat zu verbessern, mussten die Anlagen entsprechend ausgestattet wer-
den. Die genannte Nutzungsvielfalt und geforderte Aufenthaltsqualitat konne auf 540 m? nicht rea-
lisiert werden.

Das StralRen- und Grinflachenamt schlage deshalb vor, die Flache dem privaten Vorhabentrager
zuzuschlagen, damit dort flr die private Spielplatzversorgung ein Kleinkinder-Spielplatz errichtet
werden kann. Alternativ sei die Flache noch als Strallenbegleitgriin ohne Aufenthaltscharakter vor-
stellbar.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Grundstuck Lichtenrader Damm 227 im noérdlichen Gel-
tungsbereich mit einer Grofde von 540 m? nicht als wohnungsnahe Grinanlage (mindestens 0,5 ha)
nach LaPro eingestuft werden kann. Die Festsetzung als Grinflache mit der Zweckbestimmung
"6ffentliche Parkanlage" erscheint demnach nicht zielfGhrend. Im weiteren Verlauf des Verfahrens
werden dem Charakter der Flache (Grél3e, Lage und Biotopausstattung) angemessene Nutzungs-
mdglichkeiten gepruft. Der Ankauf durch den Vorhabentrager und die Herstellung als private Grin-
flache ist dabei eine mdgliche Variante.

Verkehrliche Auswirkungen der Planung

Seitens SenUVK wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass zur Erarbeitung der Verkehrsunter-
suchung frahzeitig Abstimmungen mit SenUVK Abteilung Verkehr und der Verkehrslenkung Berlin
erfolgen werden. Es wird ferner gefordert die Ergebnisse der verkehrlichen Untersuchung ebenfalls
mit SenUVK abzustimmen.

Das Umwelt- und Naturschutzamt weildt, aul3erhalb ihrer Zustandigkeit, darauf hin, dass der vor-
handene Radweg am Lichtenrader Damm nicht den heutigen Ansprichen entspricht und daher hin-
reichend Platz fir einen den heutigen Ansprichen (Berliner Mobilitatsgesetz) entsprechenden Rad-
weg (evtl. auch Fahrradschnellweg) in den Planungen berlcksichtigt werden sollte.

Das Strallen- und Grinflachenamt (Fachbereich Stralen, BA T-S) fordert bei der Ausweisung eines
Gehrechts als Verbindung vom Lichtenrader Damm zur Stral3e Alt-Lichtenrade zu prifen, ob das
Zulassen von Radverkehr sinnvoll ist oder eher ausgeschlossen werden sollte.

Im weiteren Verfahren wird eine Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt und mit SenUVK abgestimmt.
Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung innerhalb des Be-
bauungsplans. Die Unterbringung der nach dem Berliner Mobilitatsgesetz erforderlichen Radver-
kehrsanlagen soll nach der Stellungnahme von SenUVK IV B durch stralRenraumliche Anpassungen
innerhalb der bestehenden &ffentlichen Strallenverkehrsflache erfolgen.

Die Zulassigkeit von Radverkehr bei der Durchwegung zwischen Lichtenrader Damm und Stral3e
Alt-Lichtenrade wird im weiteren Verfahren gepruft.

Immissionsschutzrelevante Auswirkungen der Planung

Das Umwelt- und Naturschutzamt (BA TS) verweist darauf, dass im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens die Larmimmissionen durch

- den Strallenverkehr auf dem Lichterader Damm,

- den Sportplatz des Georg-Buchner-Gymnasiums westlich des Lichtenrader Damms sowie



- die Gewerbebetriebe Lichtenrader Damm 225 (Bauernhof) und Lichtenrader Damm 219 (Lidl-
Einkaufsmarkt)

gutachterlich zu erfassen sind sowie deren Auswirkungen auf das zukunftige allgemeine Wohnge-

biet mit den geplanten Nutzungen zu untersuchen ist.

Es wird eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan erstellt. Die in der Stellungnahme

benannten Schallquellen werden dort untersucht und hinsichtlich ihrer schalltechnischen Relevanz

fur den Bebauungsplan bewertet.

Denkmalpflegerische Belange

Laut LDA Berlin seien durch die Planung Belange von Denkmalschutz und Denkmalpflege betroffen.
Die beabsichtigte Planung orientiere sich an der dstlich gelegenen historischen Dorfangerstruktur
und schaffe einen vermittelnden Ubergang zum nérdlich angrenzenden geschitzten Gehoft wie
auch zum Lichtenrader Damm. Sowohl in der Anordnung als auch in der Hohenentwicklung erweise
sich die Baumassenverteilung als denkmalvertraglich. Gegen die Planung bestliinden keine denk-
malfachlichen Bedenken.

Aus der Stellungnahme ergeben sich keine Anderungen oder Erganzungen der Planung.

Baumschutz

Das Umwelt- und Naturschutzamt (BA TS) weist darauf hin, dass zur Beseitigung der nach Baum-
SchVO geschitzten Baume ein gesonderter Antrag zu stellen ist. Ausgehend hiervon kann dann
der endgtiltige Bedarf an Ersatzpflanzungen bestimmt werden. Es wird gefordert zur Vermeidung
der nachteiligen kleinklimatischen Folgen der geplanten Bebauung die notwendigen Ersatzpflan-
zungen innerhalb der geplanten Wohnanlage vorzusehen. Ein entsprechendes Grin- und Freiraum-
konzept sei frihzeitig zu erstellen und abzustimmen.

Far die Fallung von nach BaumSchVO Baume ist im nachgeordneten Verfahren eine Genehmigung
der unteren Naturschutzbehoérde erforderlich. Bei Erteilung der Genehmigung wird der Antragsteller
zu einer angemessenen und zumutbaren Kompensation verpflichtet. Der Umfang der zur Umset-
zung der Planung voraussichtlich notwendigen Fallungen wird im weiteren Verfahren ermittelt.
Weiterhin wird ein Grin- und Freiraumkonzept erarbeitet, welches die notwendigen Ersatzpflanzun-
gen uberwiegend innerhalb des Plangebiets vorsieht. Dieses wird den Tragern 6ffentlicher Belange
in der weiteren Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Verfugung gestellt.

Artenschutz Amphibien

Das Umwelt- und Naturschutzamt (BA T-S) weist darauf hin, dass das Vorkommen von Amphibien
(Erdkrote) bzw. Zauneidechsen nicht ausgeschlossen werden kann und die bisherigen Freiflachen
des Plangebietes als relevanter Rickzugraum bzw. Winterquartier besondere Bedeutung fir den
Erhalt der lokalen Population haben. Es wird gefordert eine Erfassung der betroffenen Arten zeitnah
im Frahjahr/Sommer 2020 vorzulegen.

Aulerdem ist die im Rahmen der Kartierung der artenschutzrelevanten Strukturen an Baumen er-
stellte Auflistung zu erganzen.

Es wird eine Erfassung der genannten Arten durchgefuhrt. Kenntnisse zu artenschutzrelevanten
Strukturen an Baumen werden zusammengestellt. Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird ent-
sprechend erganzt.



Artenschutz an Geb&duden

Das Umwelt- und Naturschutzamt (BA T-S) fordert vor Baubeginn eine erneute Untersuchung be-
zuglich gebaudebriitender Vogel sowie Fledermause mittels Sachverstandiger durchzufihren.
Werden Lebensstatten nachgewiesen, sei eine Ausnahmegenehmigung nach der Gebaudebriiter-
verordnung beim Umwelt- und Naturschutzamt Tempelhof-Schéneberg bzw. eine Befreiung nach §
67 Bundesnaturschutzgesetz bei der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz zu
beantragen sowie ein Ersatzniststattenkonzept mit entsprechendem Ersatz am betreffenden Ge-
baude oder im unmittelbaren Umfeld vorzulegen. Alle Ersatzniststatten sind rechtzeitig vor Eintritt
der auf die BaumaRnahmen folgenden Brutperiode zur Verfigung zu stellen sowie dauerhaft pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Die Hinweise zur Untersuchung des Gebaudebestands werden an den Bauherren sowie die bau-
ausfuhrenden Firmen weitergeleitet. Art und Umfang der Untersuchung sowie das Vorgehen beim
Fund bislang unbekannter Lebensstatten sind mit den zustandigen Behdrden abzustimmen.

Schulplatzkapazitdten und -bedarfe

Laut Schul- und Sportamt des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg ergeben sich ausgehend von
der derzeit geplanten Wohnungsmenge von 140 WE sich ein zusatzlicher Grundschulplatzbedarf
von 16 Platzen. Da die Schulplatzkapazitaten an den bestehenden Grundschulen in der Schulpla-
nungsregion Lichtenrade nicht ausreichen, ist es daher notwendig, zusatzliche Schulplatze in der
Schulplanungsregion Lichtenrade zu schaffen. Die Beteiligung des Vorhabentragers an den Kosten
fur den sich aus dem o. g. Bauvorhaben zusatzlich ergebenden Schulplatzbedarf sollte tGber den
Stadtebaulichen Vertrag sichergestellt werden, um den gesetzlichen Anspruch auf einen Schulplatz
auch fir alle kiinftig in dem neu entstehenden Wohngebiet lebenden Kinder im Grundschulalter
gewabhrleisten zu kdnnen.

Seitens SenFin wird darauf hingewiesen, dass die Auswirkungen auf die Bereiche Kindertagesbe-
treuung und Grundschulplatze sind, sofern nicht bereits erfolgt, mit dem Bezirk und der Senatsver-
waltung fur Bildung, Jugend und Familie abzustimmen sind.

Die Abstimmung zu den Auswirkungen der Planung auf die Bereiche Kindertagesbetreuung und
Grundschulplatze findet bereits statt.

In der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf sind die Aussagen zu Auswirkungen auf Bedarfe
bei Grundschulplatzen bereits aufgefiihrt (Kapitel 1V.3 Auswirkungen auf den Bedarf an sozialen
Infrastruktureinrichtungen und Grunflachen). Im weiteren Verfahren erfolgt eine Abstimmung mit
dem zustandigen Fachamt zur Festlegung der Ertlichtigung eines benachbarten Schulstandorts fiir
die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-98 VE verursachten Bedarfe.

Die Beteiligung des Vorhabentragers an den Kosten fur die gemaf des Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung zusatzlich benétigten Grundschulplatze sollen Inhalt des Durchflh-
rungsvertrags werden.

Entwésserung und Niederschlagswasser

Seitens der Berliner Wasserbetriebe wird darauf hingewiesen, dass bei Bauvorhaben das Regen-
wasser vorzugsweise vor Ort zu bewirtschaften ist. Neben der Versickerung von Regenwasser
sollte auch dessen Verdunstung geférdert werden. Fur die Regenwasserbewirtschaftung im Plan-
gebiet kommen dezentrale MalRnahmen, wie z. B. Dach- und Fassadenbegrinungen, Versicke-
rungsmulden oder -rigolen und Regenwasserspeicher, in Betracht. Durch diese MalRnahmen kénn-
ten positive Effekte fiir das lokale Klima, die Biodiversitat und die Freiraumqualitat entstehen.

Fir die Erstellung eines Konzepts fur die Regenwasserbewirtschaftung wird empfohlen einen Fach-
planer hinzuzuziehen.



Sofern eine vollstandige Bewirtschaftung des Regenwassers im Bebauungsplangebiet nicht um-
setzbar sein sollte, ist laut Berliner Wasserbetrieb eine Einleitung von Regenwasser in die 6ffentli-
che Regenwasserkanalisation im Rahmen der von SenUVK festgelegten maximalen Abflussspende
maglich.

Ein im sidlichen Geltungsbereich liegender Schmutzwasserkanal sowie ein Regenwasserkanal.
mussen leitungsrechtlich gesichert werden. Im Grundbuch ist auRerdem zugunsten der BWB eine
beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) einzutragen.

Die Erstellung eines Konzepts zur Regenwasserbewirtschaftung wird im weiteren Verfahren erfol-
gen. Insbesondere sollen hierbei Mallnahmen zur dezentralen Regenwasserbewirtschaftung ermit-
telt werden. Ziel der Planung ist es, durch eine Kaskade von Retentionseinrichtungen auf den Da-
chern und Freiflachen eine mdglichst weitgehende Verbringung des im Plangebiet anfallenden Nie-
derschlagswassers auf den Baugrundstiicken selbst zu realisieren. Die Regelungen zur Begren-
zung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin werden dabei beachtet.

Zur Sicherung der Zufahrt zu den Anlagen der BWB (Schmutz- und Regenwasserkanal) und zur
Instandhaltung soll die Flache mit der Bezeichnung a mit einem Leitungsrecht zugunsten der be-
troffenen Unternehmenstrager festgesetzt werden. Entsprechende zeichnerische und textliche
Festsetzungen sind erfolgt.

Spielplatzbedarfe

Laut Umwelt- und Naturschutzamt (BA T-S) ergebe sich durch die Schaffung von 140 neuen Woh-
nungen ein Mehrbedarf von 280 m? nutzbarer 6ffentlicher Spielplatzflache (280 Einwohner x 1 m?
nutzbarer Flache je Einwohner). Das Umwelt- und Naturschutzamt macht darauf aufmerksam, dass
der Versorgungsbereich (070704A Nahariyastr.), in dem der Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegt, bereits jetzt ein erhebliches Versorgungsdefizit von ca. 8000 m? &ffentlicher Spielflache auf-
weise. Ein entsprechender Flachennachweis sei daher unbedingt zu erbringen.

Der zusatzliche Bedarf sei auf dem benachbarten Grundstlick Lichtenrader Damm 261a/263, das
bereits im Rahmen des SIKO als mdglicher Spielplatzstandort identifiziert worden ist, nachzuwei-
sen.

Die in der Stellungnahme genannte Flache (Grundstiick Lichtenrader Damm 261a/263) soll in der
Fortschreibung des Kleingartenentwicklungsplans Berlin 2030 als Ersatzflache flr Kleingarten vor-
gesehen werden und steht somit, entgegen den Aussagen des SIKO, das zurzeit entsprechend
geandert wird, nicht mehr als Spielplatzflache zur Verfugung. Die gem. § 4 Abs. 1 des Kinderspiel-
platzgesetzes entstehenden Bedarfe an 6ffentlicher Spielplatzflache (1 m? nutzbarer Flache je Ein-
wohner) sollen auBerhalb des Plangebiets realisiert werden. Dazu werden im weiteren Verfahren
geeignete Flachen ermittelt.

Die Begrundung wird unter IV. Auswirkungen der Planung um ein entsprechendes Kapitel erganzt.
Eine Beteiligung der Bauherren an den Kosten der Errichtung wird im weiteren Verfahren gepriift
und ggf. im Durchflihrungsvertrag geregelt.

Ergebnis der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung
Die in der Abwagung angekundigten Fortschreibungen der Fachgutachten sind erstellt worden.

Die Ergebnisse der Beteiligung flihren zu einer Anderung der Planung. Aufgrund der Stellungnahme
des Stralen- und Grinflachenamtes, FB Grinflachen, wird auf die Festsetzung einer 6ffentlichen
Grinflache im nérdlichen Planbereich verzichtet. Im weiteren Verlauf des Verfahrens werden dem
Charakter der Flache (Gréfe, Lage und Biotopausstattung) angemessene Nutzungsmoglichkeiten
gepruft.



5. Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
fand in der Zeit vom 18. Dezember 2020 bis einschlief3lich 29. Januar 2021 statt. Mit Schreiben vom
18. Dezember 2020 wurden 46 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange gebeten, Hin-
weise oder Anregungen zum Bebauungsplanentwurf 7-98 VE zu auRern. Insgesamt gingen 29 Stel-
lungnahmen ein.

Im Einzelnen wurden folgende planungsrelevante Stellungnahmen vorgebracht, die bei der Abwa-
gung zu bertcksichtigen waren:

5.1 Berliner Verkehrsbetriebe (BVG)
Stellungnahme: Unsere Stellungnahme vom 05.09.2019 behalt weiterhin ihre Giltigkeit.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In ihrer Stellungnahme vom 05.09.2019 regte die BVG eine Anpassung des Haltestellenbereiches
der Bushaltestellen im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes an. Aufgrund zu erwartender stei-
gender Fahrgastzahlen sollten diese barrierefrei hergestellt und mit gréfieren Wartehallen ausge-
stattet werden.

Die Gestaltung der Strallenverkehrsflache, inklusive der dort verorteten Haltestellen, ist nicht Ge-
genstand der Bebauungsplanung.

Die wiinschenswerte Herstellung einer barrierefreien Haltestelle ist mit dem zustandigen Stralien-
baulasttrager zu klaren.

5.2 Bundeswehr

Stellungnahme: Durch die oben genannte und in den Unterlagen naher beschriebene Planung wer-
den Belange der Bundeswehr berihrt, jedoch nicht beeintrachtigt.

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen zu der Planung seitens der
Bundeswehr als Trager offentlicher Belange keine Einwande.

Hinweis:

Sofern eine H6he von 113,9 m Gber NHN von den Bauwerken nicht durchdrungen wird, ist nicht von
einer Beeintrachtigung der Landesverteidigung auszugehen. Eine Beteiligung im weiteren Verfah-
ren ist dann nicht notwendig. Sollte diese Hohe jedoch Uberschritten werden, ist eine nochmalige
Beteiligung meiner Dienststelle im Bauantragsverfahren notwendig.

Abwiégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen, sehen die Héhenfestsetzungen flr die
beiden Gebaude drei Vollgeschosse zzgl. eines Staffelgeschosses vor. Die maximale Hohe der
dreigeschossigen Gebaude soll mit 54,80 m tber NHN festgesetzt werden. Dies entspricht, bezo-
gen auf das jeweils angrenzende Gelandeniveau, einer Gebdudehohe von ca. 10,70 - 11,40 m. Die
im rickwartigen Bereich geplanten Kammbauteile sollen um 3,5 m auf zwei Geschosse zurickge-
staffelt und mit einer Oberkante von max. 51,80 m tber NHN festgesetzt werden. Darlber hinaus
ist auf beiden Baukdrpern ein zurtickgesetztes Staffelgeschoss mit einer Héhe von 57,50 m Uber
NHN zulassig.

Damit ist sichergestellt, dass die in der Stellungnahme genannte Héhenbeschrankung von 113,9 m
Uber NHN nicht erreicht wird.



Es ergeben sich keine Anderungen und Erganzungen der Planung.

53 Berliner Feuerwehr

Stellungnahme: Wir haben lhre Unterlagen tberprift. In dem Bereich lhres Bauvorhabens befinden
sich keine Loschwasserbrunnen bzw. Zisternenbauwerke.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Anderungen und Erganzungen der Planung ergeben sich daraus nicht.

5.4 ITDZ

Stellungnahme: Aufgrund des eingereichten Planentwurfes haben wir festgestellt, dass keine Be-
lange des IT- Dienstleitungszentrums

betroffen sind.

Weitere Einzelheiten entnehmen Sie ggf. bitte den beigefiigten Unterlagen

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die beigefugten Unterlagen bestatigen, dass sich keine Kabelanlagen des ITDZ im Geltungsbereich
befinden.

5.5 Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg, StraBen- und Griinflachenamt, Fachbereich
Grunflachen

Stellungnahme: Zu dem B-Plan 7-98 VE gebe ich folgende Stellungnahme ab: (Auswirkungen auf
den Bedarf an Grunflachen, S. 75 textliche Begrindung):

Der Text lautet:

"Bei einem rechnerischen Bevolkerungszuwachs von 258 Personen ergeben sich nach den gangi-
gen Richtwerten flr Grinflachen folgende zusatzlichen Bedarfe:

Wohnungsnahe Grinflachen (6,0 m? je Einwohner): 1.548 m?

In direkter Nahe zum Plangebiet befindet sich der zur Naherholung nutzbare Lichtenrader Dorfan-
ger, durch den der entstehende Bedarf gedeckt werden kann (GréfRRe ca. 17.600 m?, davon ca. 8.000
m? Wasserflache).

Siedlungsnahe Grunflachen (7,0 m? je Einwohner): 1.806 m?

Die fuBlaufige Entfernung zum ca. 5,6 ha grof3en Volkspark Lichtenrade (ca. 600 m), die Erreich-
barkeit des Waldgelandes ostwarts des Kirchhainer Dammes in ca. zehn Fahrradminuten sowie die
Nahe zum Brandenburger Umland gewahrleisten siedlungsnahe Grunflachen in ausreichender
GroRe."

Dieser Begriindung kann aus Sicht des FB Grunflachen nicht ganz gefolgt werden. Der Bezirk Tem-
pelhof-Schéneberg weist im Vergleich zu anderen Bezirken ein sehr hohes Mal3 an einer Unterver-
sorgung mit 6ffentlichen Grinanlagen pro Einwohner auf (fast 40% der Einwohner_innen sind un-
terversorgt).

Dementsprechend missen aus unserer Sicht NEUE und ZUSATZLICHE Flachen firr die Neuanlage
von Grunanlagen geschaffen werden. Einen Bevolkerungszuwachs mit bereits vorhandenen Grun-
anlagen kompensieren zu wollen, vergrofiert das Defizit und den Nutzerdruck in den Anlagen noch



mehr. Auch der geplante Spielplatz im Volkspark Lichtenrade verringert die anrechenbaren Quad-
ratmeter fir die Grinanlagenversorgung pro Einwohner, da diese Flache als Spielplatz zuklnftig
von der Parkanlage abgezogen wird.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-98 VE ist, insbesondere vor dem Hintergrund der
angespannten Lage auf dem Berliner Wohnungsmarkt und in Anbetracht der wenigen dafur zur
Verfugung stehenden Flachen, neuen Wohnraum zu schaffen und die bisher untergenutzte Flache
im Sinne der Innenentwicklung als Standort fir Wohnen nutzbar zu machen. GroRe und Zuschnitt
des Grundstucks lassen, neben den Wohngebauden, keine zusatzliche Nutzung als offentliche
Grunflache zu.

Ziel der Planung ist jedoch auch der Erhalt der Gartenbrache auf dem Grundstuck Lichtenrader
Damm 227 im nordlichen Planbereich. Hier ist die Festsetzung einer privaten Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Private Parkanlage" vorgesehen. Somit kbnnen mit der Planung Erholungsbe-
darfe der neuen Bewohner teilweise im Plangebiet selbst befriedigt werden.

Die Forderung nach zusatzlichen Grunflachen, um die defizitare Versorgung zu verbessern oder
zumindest nicht weiter zu verschlechtern, kann nachvollzogen werden. lhre Schaffung kann jedoch
nicht Ziel und Aufgabe des Bebauungsplans 7-98 VE sein. Vielmehr sind hierzu auf Ubergeordneter
Ebene eigenstandige Planungsprozesse anzustol3en.

Stellungnahme: Ich bitte daher als zustandige Behdrde fur die Versorgungsanalyse Griin, SenUVK
Il B 1, bei der Einholung der Stellungnahmen miteinzubeziehen.

Abwagung: Die SenUVK Abt. Il ist im Rahmen des Verfahrens zur Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB ebenfalls zur Stellungnahme aufgefordert worden (siehe Ifd.
Nr. 18). Hier wurden keine Hinweise zur Grunflachenversorgung gegeben.

5.6 Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB)

Stellungnahme: Nach Auswertung des Bebauungsplans und der entsprechenden Begrindung ist
unsere Leitungsschutzanweisung zu beachten und folgendes in die weitere Planung einzuarbeiten:
Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmalinahmen ein Abstand zu Leitungen von mindestens
2,5 m von der Rohraul3enkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschrei-
tung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB SchutzmalRnahmen festzulegen. Ein Min-
destabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Fallen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses
Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass
beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Ober-
kante unserer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/Ka-
bel und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang dieser
Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu
achten, dass unsere Leitungen/Kabel nicht beschadigt werden. Wir weisen darauf hin, dass bei
notwendigen Reparaturen an der Leitung/Kabel der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers
der Pflanzung entfernt werden muss.

In Ihrem angefragten raumlichen Bereich befinden sich Anlagen mit einem Betriebsdruck > 4 bar.
Gemal’ den Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind bei Bauarbeiten in der Nahe dieser
Hochdruck-Erdgasleitung die Bauausfiihrenden vor Ort einzuweisen.

Die Breite des Schutzstreifens betragt 4 m. Im Schutzstreifen einer Leitung durfen keine Gebaude
oder baulichen Anlagen errichtet, die Gelandehdhe nicht verandert oder sonstige Einwirkungen vor-
genommen werden, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung beeintrachtigen oder gefahrden.



Das Grundstiick muss zur Uberpriifung, Unterhaltung, Instandsetzung oder Anderung der Leitung
jederzeit betreten werden kdnnen.

Istim Baubereich eine Gas-Stralienbeleuchtung vorhanden, wenden Sie sich bitte an den Betreiber:
Stromnetz Berlin GmbH, BerlinLicht, EichenstralRe 3a, 12435 Berlin, Tel. 0800 110 2010, E-Mail:
berlinlicht@stromnetz-berlin.de. Die Zustandigkeit fir die Zuleitungen liegt ebenfalls beim Betreiber.
Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass die Zuleitungen zu vorhandenen und ehemaligen Gas-
Stralienlampen nicht vollstandig in unseren Planen dokumentiert sind.

Sollte der Geltungsbereich lhrer Auskunftsanfrage verandert werden oder der Arbeitsraum den dar-
gestellten raumlichen Bereich Uberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft
der NBB vorzulegen.

(Anlagen)

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nach Prufung der beiliegenden Plane konnte festgestellt werden, dass sich der Leitungsbestand
der NBB vollstandig innerhalb des o6ffentlichen Stralenlandes befindet. Eine Sicherung von Lei-
tungsrechten auf éffentlichen Flachen ist regelmafig entbehrlich.

Die weiteren Hinweise betreffen nachgeschaltete Genehmigungsverfahren. Sie sind den bauaus-
fihrenden Firmen weiterzugeben. Anderungen und Ergénzungen der Planung ergeben sich daraus
nicht. Der Grundstlckseigentimer bzw. die bauausfuhrenden Firmen haben in Vorbereitung der
nachgeschalteten Genehmigungsverfahren eigenstandig die notwendigen Informationen zu Lei-
tungsbestanden einzuholen.

5.7 Vattenfall Warme

Stellungnahme: Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Fernwarmeanlagen
der Vattenfall Warme Berlin AG.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Anderungen und Ergéanzungen der Planung ergeben sich daraus nicht

5.8 Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie (SenBJF)

Stellungnahme: Gegen die Planungen bestehen vom Grundsatz her keine Einwande, solange die
sich abzeichnende defizitare Versorgungssituation an Schulplatzen der Region zeitgerecht zum vor-
gesehenen Wohnungsbau innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans 7-98 VE mit bis zu ca. 131
Wohneinheiten (WE) sowie durch umliegende zusatzlich bedarfserhéhende Vorhaben mittels kapa-
zitar wirksamer baulicher und organisatorischer MalRnahmen abgebaut und die Schulplatzversor-
gung - unabhangig von ggf. temporaren Versorgungslésungen - bedarfsgerecht und dauerhaft ab-
gesichert werden kann.

Eine Kopie dieses Schreibens erhalt der bezirkliche Schultrager, welcher den konkreten Bedarfs-
deckungsnachweis fuhrt.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es wird nach aktuellem Planungsstand eine Geschossflache (GF) fur Wohnungen von ca. 12.900
m? umgesetzt.

Gemal den Planungsannahmen fur soziale Infrastruktur als Folgeeinrichtungen bei Wohnungsneu-
bau (12/2013) wird in Mehrfamilienhausern, wie hier geplant, eine durchschnittliche Wohnungs-
gréfe von 100 m? Bruttoflache (75 m? Nettoflache) und eine durchschnittliche Wohnungsbelegung
von zwei Bewohnern angenommen. Bei einem Wohnflachenanteil von ca. 12.900 m? errechnet sich



somit eine Anzahl an ca. 129 Wohneinheiten (WE). Damit errechnet sich aus dem vorliegenden
Projekt ein zusatzlicher Bedarf von 14 Schulplatzen.

Die Erweiterung der notwendigen Kapazitaten an den in der Umgebung des Plangebiets liegenden
Schulen wird gepruft und in Abstimmung mit dem bezirklichen Schulamt im Durchfihrungsvertrag
geregelt. Derzeit ist eine anteilige Kostenibernahme der Erweiterung der Kathe-Kollwitz-Grund-
schule beabsichtigt.

5.9 Berliner Feuerwehr, Direktion-Siid

Stellungnahme: Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist nicht dargestellt.

Sonstige Bemerkungen:

Zu geplanten Bauvorhaben werden wir im Rahmen der Beteiligung im Baugenehmigungsverfahren
Stellung nehmen. Erforderliche weitere Zufahrten und die Loschwasserversorgung werden dann
ebenfalls betrachtet.

Im Zuge der Folgeplanung zu geplanten Bauvorhaben auf der o.g. Flache, bitte ich die Berliner
Feuerwehr im Rahmen der Beteiligung im Baugenehmigungsverfahren aufgrund der zu erwarten-
den Gebaudeklassen 4 und 5 zu gegebener Zeit zu beteiligen.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis zum Schutz und zur Nutzbarkeit von Léschwasserentnahmestellen betrifft nachge-
schaltete Genehmigungsverfahren und ist den bauausfiihrenden Firmen weiterzugeben. Anderun-
gen und Erganzungen der Planung ergeben sich daraus nicht.

Die Darstellung einer Loschwasserversorgung ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.

5.10 Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe (SenWiEnBe)

Stellungnahme: Es bestehen keine Bedenken.
Wir unterstiitzen die Uberlegungen, dass die anséassigen Gewerbebetriebe im Neubau unterge-
bracht werden ausdrucklich.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Anderungen und Ergéanzungen der Planung ergeben sich daraus nicht.

5.1 Berliner Stadtreinigung (BSR)

Stellungnahme: Unserer Stellungnahme vom 19. September 2019 haben wir keine weiteren An-
merkungen hinzuzufigen.

Abwiégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In ihrer Stellungnahme vom 19. September 2019 macht die BSR Angaben zur Herstellung und Be-
schaffenheit von Flachen fur die Aufstellung von Abfall- und Wertstoffbehaltern sowie Zufahrten zu
diesen.

Die baulichen Erfordernisse fir eine ordnungsgemale Leistungserbringung der Millabfuhr sind be-
kannt und werden bei der Hochbau- und Freiraumplanung bericksichtigt.

Ein Uberarbeitungsbedarf fiir das vorliegende Bebauungsplanverfahren resultiert daraus nicht.



5.12 Berliner Wasserbetriebe (BWB)

Stellungnahme: Im vorliegenden Regenwasserkonzept wurde die maximal zulassige Einleitmenge
bertcksichtigt. Zur Bemessung der Anlagen ist aus Sicht der BWB das Bauvorhaben nicht als land-
liches

Gebiet, sondern als Wohngebiet einzustufen. Dies bedeutet bei der Betrachtung einen anderen
Wert fUr die Haufigkeit der Bemessungsregen.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die abflusswirksamen Flachen werden zur hydraulischen Bemessung und zum Nachweis von Ent-
wasserungssystemen gemalt DWA-A 118 einem Stadtzentrum zugeordnet (siehe Regenwasser-
konzept S. 28). Die hierfir mafligebende Haufigkeit des Bemessungsregens betragt 0,2 (T = 5
Jahre). Daruber hinaus wird, wie in der Stellungnahme der SenUVK Il D vom 29.01.2021 (siehe Ifd.
Nr. 25) empfohlen, ergénzend ein Uberflutungsnachweis fir ein 30-jahriges Regenereignis erarbei-
tet.

Stellungnahme: In unserer Stellungnahme PB-N/M//Pa vom 29.08.2019 wiesen wir darauf hin, dass
die sudlich im Geltungsbereich liegenden Anlagen (Schmutzwasserkanal DN 600, Regenwasser-
kanal DN DN 300) leitungsrechtlich gesichert werden mussen. In der Anlage senden wir [hnen den
Lageplan 0270/19 mit dem eingetragenen durch Leitungsrecht zu sichernden Gelandestreifen.
Zur Bewilligung der leitungsrechtlichen Sicherung der Anlagen hat sich die Rechtsabteilung der
BWB an die Bonava Deutschland GmbH gewendet. Eine Antwort von Bonava steht noch aus.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die in der Stellungnahme genannten Leitungen werden durch zeichnerische Festsetzung und die
textliche Festsetzung 7.1 bereits mit einem Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrager gesi-
chert. Die Festsetzung gibt kein Nutzungsrecht, sondern schafft die &6ffentlich-rechtliche Grundlage
fur die Inanspruchnahme der Flache. Die Belastung erfolgt durch grundbuchliche Sicherung (Grund-
dienstbarkeit).

Die Klarung der privatrechtlichen Nutzungsrechte ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

513 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen - Vorbereitende Bauleitpla-
nung (SenStadtWohn), | B

Stellungnahme: 1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regionalplaneri-
schen Festlegungen (textliche Darstellung 1)

Es ist hierzu folgendes vorzutragen:

Die bauliche Erganzung in diesem Bereich ist als MalRnahme der Innenentwicklung mit der Baufla-
chendarstellung des FNP vereinbar. Es wird darauf hingewiesen, dass es fiir die Uberschreitung
der GFZ durch das Projekt (GFZ 1,35 im Bereich W3) neben einem Bezug auf die blockbezogene
Betrachtungsweise einer Begriindung fur das stadtebauliche Erfordernis der beabsichtigten Dichte
an dieser Stelle bedarf.

2. Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen (auBer Verkehr) und sonstigen eigenen themati-
schen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen

Es ist hierzu nichts vorzutragen.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.



Die Grundlage fur die Festsetzung liefert der stadtebaulich-architektonische Entwurf. Die hieraus
hervorgehende Geschossflache liegt bei insgesamt ca. 13.110 m?. Die Geschossflachenzahl ent-
spricht somit 1,35. Damit wird die Obergrenze Wohnbauflachen W3 (GFZ 0,8) Uberschritten. Die
angestrebte Dichte ist stadtebaulich durch den steigenden Wohnraumbedarf im Bezirk, der vorran-
gigen Innenentwicklung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden durch Nachver-
dichtung, der Schaffung einer verkehrsvermeidenden Siedlungsstruktur sowie der aufgrund der
Lage und Form des Grundstiicks notwendigen larmrobusten Stadtebaus zur Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (s. Kapitel 111.2 und 111.3.3.3), begrindet.

Die Begrindung wird entsprechend an genannter Stelle redaktionell um die stadtebaulichen Grunde
zur Uberschreitung der Obergrenzen ergénzt. Eine Anderung der Planung ergibt sich daraus nicht.

5.14 Gemeinsame Landesplanungsabteilung

Stellungnahme: Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht:

Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht:

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 15.12.2007, GVBI. S. 629)

- Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019
(GVBI. S. 294)

- Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015 (ABI. S.
31), zuletzt gedndert am 15.09.2020 (ABI. S.5060)

Bindungswirkung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwagung nicht iberwunden werden.

Die fUr die Planung relevanten Grundsatze der Raumordnung sind aus den o. g. Rechtsgrundlagen
von der Kommune eigenstandig zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu be-
rucksichtigen.

Hinweise

- Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung geflhrt ha-
ben, nicht wesentlich gedndert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften blei-
ben von dieser Mitteilung unberuhrt.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Anderungen der Planung.

5.15 Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK), IV und VI

Stellungnahme: Aus Ubergeordneter verkehrlicher Sicht bestehen gegen den vorliegenden Bebau-
ungsplan-Entwurf 7-98 VE ("Lichtenrader Damm 227, 229/241 und 243/251") keine grundsatzlichen
Bedenken.

Folgende Hinweise und Anmerkungen fur die weitere B-Planbearbeitung sollten jedoch bertcksich-
tigt werden:

Abwiégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Anderungen der Planung.

Stellungnahme: Anmerkungen zur Verkehrsuntersuchung, LK Argus, 19. Oktober 2020:



S. 18, Kapitel 2.3.3: Es wird darauf hingewiesen, dass das Ubergeordnete Fahrradroutennetz derzeit
durch den in Bearbeitung befindlichen Radverkehrsplan des Senats ersetzt wird. Mit dem Radver-
kehrsplan werden die Ziele des Berliner Mobilitatsgesetzes konkretisiert und im Interesse der Ver-
kehrssicherheit ein Radverkehrsnetz sowie Ausbaustandards festgelegt.

Der Lichtenrader Damm hat nach dem Entwurf des Radverkehrsplan auch kiinftig keine Gbergeord-
nete Bedeutung fir den Radverkehr. Die bestehenden Radverkehrsanlagen sind daher im Sinne
der Anforderungen flir den regionalen (Erschlielungs-)Verkehr ausreichend.

S. 21, Kapitel. 2.4.2: Die Verkehrslenkung Berlin (VLB) wurde Anfang 2020 als eigenstandige Ab-
teilung in die fur Verkehr zustandige Senatsverwaltung eingegliedert (SenUVK Abt. VI). Der Verweis
sollte hier sowie ggf. an weiteren entsprechenden Stellen angepasst werden.

Die Hinweise und Anmerkungen der Abteilung VI sind in unserer Stellungnahme enthalten.

Abwiégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Der Verkehrsbericht wird entsprechend der Angaben in der Stellungnahme erganzt bzw. angepasst.

Stellungnahme: S. 23, Abb. 21: Die Zuordnung der Verkehrsstarken zu den jeweiligen Streckenab-
schnitten ist teilweise nicht klar ersichtlich.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Abbildung wird angepasst.

Stellungnahme: S. 24, Tab. 2 & S. 26, Kapitel 3.2 & S. 35, Tab. 6: Hier werden noch 135 WE aus-
gewiesen. Ansonsten werden stets ("ca.") 139 WE benannt (Kapitel 1 (S. 1); Tab. 3 & 4 (S. 31);
Tab. 5 (S. 32); Kapitel 8 (S. 52)). Bitte auf eine einheitliche Angabe abstellen.

In diesem Zusammenhang sei auch darauf hingewiesen, dass die Begrindung zum B-Plan davon

abweichende und ebenfalls uneinheitliche Angaben enthalt:

- "131 Wohnungen fur ca. 262 Bewohnerinnen und Bewohner"; vgl. 1. Umweltbericht (S. 19), lIl.
Planinhalt und Abwagung (S. 50), IV. Auswirkungen der Planung (S. 74);

- "ca. 129 Wohneinheiten (WE) und eine zu erwartende Einwohneranzahl (EW) von ca. 258"; vgl.
IV. Auswirkungen der Planung (S. 74);

- "Das Vorhaben sieht derzeit 136 Wohneinheiten vor. Das Gutachten bezieht sich auf einen Plan-
stand mit 135 WE."; vgl. 4.2 Verkehrsaufkommensermittlung (S. 76)

- "Wohnen (139 WE)"; vgl. Kennwerte fir die Verkehrsmittelwahl (S. 78)

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung wurde die
Geschossflache Wohnen ermittelt. Diese liegt bei ca. 12.900 m?. Daraus errechnet sich die Anzahl
der Wohneinheiten gemaf Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung von 129.

Das konkrete Vorhaben weist jedoch eine Anzahl der Wohneinheiten von 135 auf. Dies liegt daran,
dass in dem sudlichen Baukorper uberwiegend kleinere Wohnungen errichtet werden sollen.

Die Angaben zu den Wohneinheiten werden in der Planbegrindung sowie im Verkehrsgutachten
an den entsprechenden Stellen vereinheitlicht und redaktionell angepasst sowie im Durchflihrungs-
vertrag erlautert.

Stellungnahme: S. 27: Pkw-Besetzungsgrad im Besucherverkehr
- Der Wert von 1,7 kann anhand des Verweises (SrV TS, 2018, Tab. 6.17.1) nicht nachvollzogen
werden. Die Herleitung sollte bitte ergénzt werden.



S. 32, Tab. 5: Die Anzahl Personen der Nutzung Wohnen (Bewohner) mit 255 kann unter Bertck-
sichtigung der in Tabelle 3 angegebenen Kennwerte nicht nachvollzogen werden. Bei

139 WE, 2 Personen/WE und einer Anwesenheit von 94,9% ergabe sich eine Bewohneranzahl von
rund 264.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
0,7 Personen pro Weg begleiten die Person, die das Fahrzeug fihrt. Der Bericht wird um eine Her-
leitung erganzt.

Zugrunde liegen 135 WE (siehe Antwort zu Abwagungspunkt 15.3). In der Berechnung liegt eine
Anwesenheit von 94,5 % zugrunde. Hier handelt es sich um einen Eintragungsfehler in der Berech-
nung. Tab. 5 wird auf 256 anwesende Personen angepasst.

Stellungnahme: Weitere Anmerkungen:

Die Durchwegung zum Dorfkern wird begriidt, da somit auch eine bessere Erschliefung des Dorf-
kerns Alt-Lankwitz erméglicht wird.

Mit der Buslinie 743 ist seit der Er6ffnung auch der Flughafen BER Terminal 1-2 erreichbar. Dieser
ist auch die neue sitidostliche Endhaltestelle (sollte in der Begriindung auf S. 7 aktualisiert werden).
Zudem verkehrt die Linie werktags von etwa 4.30 bis 23.30 Uhr im 20-Minuten- und am Wochen-
ende von etwa 5.30 bis 23.30 Uhr im Stundentakt (hier ist die VU auf S. 15 anzupassen).

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Begrindung sowie die Verkehrsuntersuchung werden entsprechend der Hinweise zum An-
schluss des Plangebiets an den OPNV redaktionell erganzt.
Es wird darauf hingewiesen, dass nicht, wie in der Stellungnahme angegeben, der Dorfkern Alt-
Lankwitz, sondern Alt-Lichtenrade erschlossen werden soll.

Stellungnahme: Fir den Wirtschaftsverkehr — dazu zahlen Kurier-, Express-, Paketdienste, Hand-
werker- und Dienstleistungsunternehmen als auch Ver- und Entsorgung — (sei es mit Lkw oder
Kleintransportern) sollten Lésungen (z.B. Einrichtung spezieller Halte-/Ladezonen) gefunden wer-
den, durch die eine Beeintrachtigung des flieRenden Verkehrs entlang des Lichtenrader Damms
(insbesondere durch das Halten in zweiter Spur) vermieden wird.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Einteilung der Strallenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung und muss von
den zustandigen Behorden durchgefuhrt werden. Eine Unterbringung von Halte- und Ladezonen
innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der geringen Grdfie des Plagegebietes nicht mdglich.

Die baulichen Erfordernisse fir eine ordnungsgemale Leistungserbringung der Mallabfuhr sind be-
kannt und werden bei der Hochbau- und Freiraumplanung bericksichtigt (siehe Idf. Nr. 11).

Ein Uberarbeitungsbedarf fiir das vorliegende Bebauungsplanverfahren resultiert daraus nicht.

Stellungnahme: Seitens der Abteilung VI werden folgende Hinweise zur Leistungsfahigkeitsbetrach-
tung gegeben:

- Lichtsignalanlagen Lichtenrader Damm/Barnetstral’e - Grof3-Ziethener Stral’e und Kirchhainer
Damm - Lichtenrader Damm/GoltzstralRe - Im Domstift

Die Stellungnahme erfolgt unter der Annahme, dass die zugrunde gelegten Zahlen inkl. der Berech-
nung und Umlegung des induzierten Neuverkehrs von zustandiger Stelle in Bezug auf Ihre Richtig-
keit gepruft wurden.



Fur die Bemessungsgrundlage wurde der Prognose-Planfall herangezogen, da die Prognosedaten
2030 ein hoheres Verkehrsaufkommen aufweisen, als vorhandene Zahldaten. Der Prognose-Null-
fall wurde ebenfalls dargestellt, auf die Betrachtung des Bestands wurde verzichtet. Diesem Vorge-
hen kann grundsatzlich zugestimmt werden.

Um die angesetzten Verkehrsaufkommens-Zahlen in Hinblick auf die Leistungsfahigkeitsberech-
nungen besser nachvollziehen zu kdnnen, ist die Berechnung des Aufkommens fir die verschiede-
nen Verkehrsstrome/Zufahrten an den jeweiligen lichtsignalisierten Knotenpunkten entsprechend
der beschriebenen Vorgehensweise unter Punkt 6.1, S. 45 ("Hierzu wurden das Verkehrsaufkom-
men des Prognose-Planfalls gemal den prozentualen Verteilungen aus den Verkehrserhebungen
der VLB und eigene Annahmen fir die Frih- und Spatspitze auf die Knotenstréme verteilt.") genauer
zu dokumentieren. Zudem sollte eine Nennung der konkret verwendeten Zahldaten (Zahl-Datum)
erfolgen. ldealer Weise ware auch eine geeignete Darstellung, z. B. ein Knotenstromdiagramm mit
den Werten Bestand/Prognose-Null-Fall/Prognose-Planfall, zu wahlen.

Bezugnehmend auf den vorangegangenen Hinweis ware es in der Abbildung 24 ebenfalls gunstig,
die prozentuale Verteilung des neuinduzierten Verkehrs gleichermal3en in konkreten Zahlen darzu-
stellen.

Im Hinblick auf das induzierte Verkehrsaufkommen existiert ein geringfligiger Unterschied zwischen
der genannten Zahl im Erlduterungstext und der darin angegebenen Tabelle 5, S.31: Im Text wer-
den ca. 210 Kfz-Fahrten/Tag angegeben, wahrend in der Tabelle 202 Kfz- Fahrten/Tag summiert
wurden. In diesem Fall sollte bei den 210 Kfz-Fahrten/Tag von einem nach oben gerundeten Wert
gesprochen werden.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die entsprechenden Abbildungen werden erganzt. Bei Tab. 5 wird der Hinweis "nach oben gerun-
deter Wert" erganzt.

Stellungnahme: Leistungsfahigkeit LSA 15020 Lichtenrader Damm/Barnetstralie - Grol3-Ziethener
Stralle

Fur den Prognose-Nullfall erreicht die sudliche Zufahrt des Lichtenrader Damms in der Fruhspitze
eine Qualitatsstufe E, daher wurde der Signalzeitenplan fur die Bewertung des Prognose-Planfalls
angepasst. Gemal den Angaben im Text wurden lediglich die Freigabezeiten der Haupt- und Ne-
benrichtung umverteilt. Mit der Umverteilung erreicht der betroffenen Verkehrsstrom die Qualitats-
stufe D, mit einer Auslastung, die anndhrend 90% betragt. Hier ist zu beachten, dass gemaf RiLSA
ab einer Auslastung von 85% eine gute Koordinierung nicht mehr gewahrleistet werden kann.

Abwégung: Bereits im Prognose-Nullfall erreicht die sudliche Zufahrt des Lichtenrader Damms Qua-
litatsstufe E. Das Vorhaben erzeugt in der Frihspitze und Spatspitze lediglich zwischen 0 und 4 Kfz
in den Knotenpunktzufahrten, was unter Bertcksichtigung der taglichen Schwankungen eine ver-
nachlassigbare GroRe ist.

Zusatzlich ist zu beachten, dass die Einzelknotenbetrachtung nach HBS von einem normalverteilten
Zufluss ausgeht und somit nur eine sehr grobe Abschatzung fur den innerstadtischen Bereich dar-
stellt, da wie hier am Lichtenrader Damm der Kfz-Strom je nach Tageszeit und Lastrichtung koordi-
niert herangeflhrt wird und als Pulk auftritt, sodass keine Normalverteilung mehr vorliegt. Das ko-
ordinierte Heranfuhren im Pulk flhrt in der Regel zu deutlich niedrigeren Wartezeiten und verbessert
die HBS-Bewertung um 1 bis 2 Stufen.

Fir diese geringe Anzahl an Kfz-Fahrten ist eine Anpassung der Freigabezeiten und eine auf-
wendige Prifung der Koordinierung nicht erforderlich. Bei den geringen zusatzlichen Kfz-Fahrten
sind nur sehr geringe Veranderungen bei den mittleren Wartezeiten und somit der HBS-Bewertung
zu erwarten.



Eine zusatzliche Abbildung wird die absoluten vom Vorhaben erzeugten Kfz-Fahrten darstellen
(siehe Abwagungspunkt 15.7).

Stellungnahme: Aktuelle Anforderungen hinsichtlich der Querungsbedingungen fur zu Ful3 Ge-
hende wurden nicht geprift, sind aber zu bertcksichtigen, wenn eine Umprogrammierung erforder-
lich wird und der Bestandsschutz damit erlischt. Der gednderte Signalzeitenplan (als Anlage) fehlt.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Signalzeitenplan wird entsprechend dem Hinweis nochmals geprift.

5.16 Landesdenkmalamt

Stellungnahme: Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 18.09.2019, es bestehen weiterhin
keine Bedenken.

Das hier genannte Projekt berihrt auch keine bodendenkmalpflegerischen Belange. Hier befinden
sich keine bekannten archaologischen Fundstellen. Die von uns gegebene Auskunft tiber das Vor-
handensein oder das Nichtvorhandensein von Bodendenkmalern schliefdt jedoch nicht deren zufal-
liges Auftreten aus, insbesondere bei Grundstiicken und Bauvorhaben, die sich innerhalb bzw. in
der Umgebung von historischen Innenstadtlagen und von ehemaligen Doérfern von Berlin befinden.
Darlber hinaus gilt bei zufallig auftretenden Bodenfunden Anzeigepflicht nach § 3 Abs. 1 Satz 1
DSchG Bin und Abgabepflicht nach § 3 Abs. 2 DSchG Blin.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme vom 18.09.2019 bescheinigt, dass gegen die Planung keine denkmalfachlichen
Bedenken bestehen. Sowohl in der Anordnung als auch in der Hohenentwicklung erweist sich die
Baumassenverteilung als denkmalvertraglich.

Die Hinweise zum Vorkommen und dem Umgang mit Bodendenkmalen betreffen nicht das Bebau-
ungsplanverfahren, sondern sind Bestandteil der nachgelagerten Planrealisierung.

517 Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Umwelt- und Naturschutzamt

Stellungnahme: Folgende Unterlagen mit immissionsschutzrechtlichen Inhalten wurden geprtift:
- Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-98 VE (Stand: 16.12.2020)

- Begrundung (Stand: 16.12.2020)

- Schalltechnische Untersuchung (Kétter Consulting Engineers Berlin GmbH, 27.11.2020)

- Verkehrsuntersuchung (LK Argus, 19.10.2020)

- Durchfihrungsvertrag samt Anlagen (BA Tempelhof-Schéneberg, 16.12.2020)

Die textlichen Festsetzungen 5.1 bis 5.3 tragen den vorgegebenen Bedingungen Rechnung. Aus
Sicht des Immissionsschutzes gibt es keine Bedenken.

Im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens ist jedoch im Zusammenhang mit der textlichen Fest-
setzung 5.3 folgende Auflage zu erteilen:

"Der Nachweis flr die jeweiligen Schallschutzldsungen (Orientierung - entlang der Linien A1- A3-
A4 sowie B1-B3-B) dass durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichen-
den Bellftung oder durch andere bauliche Malihahmen gleicher Wirkung an AufRenbauteilen Schall-
pegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wah-
rend der Nachtzeit in dem Raum oder den Radumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster



nicht berschritten wird, ist durch ein Gutachten, eine bauakustische Giteprifung im Prifstand oder
am Bau spatestens mit der Bauabnahme zu erbringen"

Erlauterung:

Zur Gewabhrleistung einer der Gebietsnutzung angemessenen Wohnruhe werden besondere Fens-
terkonstruktionen (akustisch flr den Kippzustand optimierte Fenster) vorgesehen. So soll gewahr-
leistet werden, dass auch bei teilgedffneten Fenster ein Innenraumpegel von 30 dB(A) zur Nachtzeit
nicht Gberschritten wird.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bzgl. der Forderung, die textliche Festsetzung 5.3 mit Auflagen zu erteilen, ist festzuhalten, dass
dies das bauordnungsrechtliche Zulassungsverfahren betrifft und daher nicht Gegenstand des Be-
bauungsplans ist. Die Erteilung von Auflagen obliegt der Bauaufsichtsbehdrde und kann durch den
Bebauungsplan nicht geregelt werden.

Stellungnahme: Fur die geplante Tiefgarage ist die Art der Bellftung nicht erkenntlich. Entspre-
chende Unterlagen sind nachzureichen.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Nachweis Uber die Bellftung der Tiefgarage ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfah-
rens, sondern des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens.

Es ergeben sich keine Anderungen und Erganzungen der Planung.

Stellungnahme: Fir das Plangebiet liegen keine Hinweise auf Bodenbelastungen vor. Die durchge-
fuhrten Baugrundsondierungen zeigen einen natirlichen Bodenaufbau. Die Flache wird nicht im
Bodenbelastungskataster des Landes Berlin (BBK) gefuhrt.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Aus der Stellungnahme gehen keine abwagungsrelevanten Hinweise hervor. Es ergeben sich keine
Anderungen und Ergéanzungen der Planung.

Stellungnahme: Gemal der Planungshinweise zum Bodenschutz 2015 (s. Anhang 1) liegen im Gel-
tungsbereich Boden mittlerer Schutzwirdigkeit vor. Aufgrund der Schutzwirdigkeit der Boden sind
Eingriffe wie auch ein Nettoverlust an Flache und Funktionen zu vermeiden oder auszugleichen.

Nach § 1 des BBodSchG sollen Einwirkungen auf den Boden, die die natirlichen Bodenfunktionen
sowie seine Funktion als Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte beeintrachtigen, so weit wie méglich
vermieden werden. Daher gilt es sparsam mit den Béden umzugehen und insbesondere flir Neben-
anlagen wie Zuwegungen oder Fahrradstellplatze die Flacheninanspruchnahme niedrig zu halten,
sowie die Errichtung von wasser- und luftdurchlassigen Aufbauten zu bertcksichtigen.

Abwégung: Der Stellungnahme wird gefolgt.

Durch die stadtebauliche Neuordnung einer bestehenden Siedlungsflache tragt der Bebauungsplan
zur Innenentwicklung bei und vermeidet im Sinne von § 1a Abs. 2 BauGB die Neuinanspruchnahme
von Boden fur bauliche Nutzungen. Dennoch kommt es durch das Vorhaben zu einer Beeintrachti-
gung der Funktionsfahigkeit des Bodens, die nicht vermieden werden kann.

Als Minderungsmafinahmen werden im Freiraumkonzept, das Teil des Durchfihrungsvertrags wird,
festgelegt, dass, wie in der Stellungahme gefordert, Stellplatz- und Wegeflachen im Vorhabenbe-
reich weitgehend in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind. Weiterhin wird im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass die Dachflache des nicht unterhalb des Gebaudes liegenden Teils
der Tiefgarage mindestens 80 cm hoch mit Erde zu Uberdecken und zu begrinen ist.



Der Ausgleich fur Eingriffe in das Schutzgut Boden erfolgt im Rahmen der Berucksichtigung der
Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB nach den Vorgaben des Leitfadens zur Eingriffsrege-
lung fUr das Land Berlin.

Stellungnahme: Die in der Stellungnahme zur frihzeitigen Behdrdenbeteiligung geforderte Auflis-
tung der artenschutzrelevanten Strukturen an Baumen, ist im Umweltbericht (UB) zu ergénzen.

Abwégung: Der Stellungnahme wird gefolgt.
Der Umweltbericht wird redaktionell um eine Auflistung der artenschutzrelevanten Strukturen an
Baumen erganzt.

Stellungnahme: Kapitel 2.2.5.1 nimmt Bezug auf die zu erwartende geringe Strukturvielfalt der Be-
grinung der Abstandsflachen. Durch die Festlegung der 6kologischen Qualitat der Bepflanzungen
im Grin- und Freiflachenkonzept liele sich diese Strukturvielfalt erhéhen. Darunter fallen neben
heimischen Pflanzenarten und Saatgutmischungen auch extensiv gemahte Wiesenflachen und
BlUhstreifen.

Abwégung: Der Stellungnahme wird gefolgt.

Bedingt durch die geringe Grundstlicksgrolie ist fur die verfligbaren Freiflachen ein hoher Nutzungs-
druck zu erwarten. Kombiniert mit der gartnerischen Anlage der Flachen entsprechend des verbind-
lich umzusetzenden Freiflachenkonzept und den daraus erwachsenden regelmaligen Pflegemal3-
nahmen, kann die Strukturvielfalt der Gartenbereiche nur in engen Grenzen erhdht werden. Eine
Festlegung der 6kologischen Qualitat der Bepflanzungen im Freianlagenkonzept wird gepruft und
ggf. erganzt.

Stellungnahme: In Kapitel 2.3.3 des UB wird auf Begleitstrukturen auf dem Grindach (Totholz, Nist-
hilfen etc.) eingegangen. Diese sollten in den stadtebaulichen Vertrag zum B-Plan aufgenommen
werden.

Abwégung: Der Stellungnahme wird gefolgt.
Die Begleitstrukturen auf den Grindachern (Totholz, Nisthilfen etc.) werden in den Durchflihrungs-
vertrag aufgenommen.

Stellungnahme: Die Flachen zur externen Kompensation des Eingriffs liegen im Geltungsbereich
des festgesetzten Landschaftsplans XllI-L-1 "Schichauweg".

Abwégung: Der Hinweis wird berucksichtigt.
Die Angabe im Umweltbericht wird korrigiert.

Stellungnahme: Die fur die Planung ermittelten Werte fur die Dachbegrinung sind widersprichlich.
In Kapitel 3.7.2 des Umweltberichts werden 1.410 m? genannt, in der Bilanzierung hingegen 1.700
mZ. Die Werte sind zu prufen und zu korrigieren.

Abwégung: Der Hinweis wird berlcksichtigt.
Die widersprichlichen Werte werden auf Grundlage der Vorhabenplanung Uberprift. Der Umwelt-
bericht, die Begrindung und die Bilanzierung werden ggf. redaktionell korrigiert.

Stellungnahme: Im Kapitel 6 des Umweltberichts ist die Fassadenbegriinung als textliche Festset-
zung aufzunehmen.



Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Forderung kann nicht nachvollzogen werden. Der Umweltbericht enthalt kein Kapitel 6. Die nicht
als Festsetzung, sondern im Durchflihrungsvertrag, als Teil des Grin- und Freiflachenplans, gesi-
cherte Fassadenbegrinung wird in 11.2.3.3 des Umweltberichts als AusgleichsmalRnahme benannt.

Stellungnahme: Die plangemafe Bebauung der Flache fihrt zu einem Eingriff im Sinne des § 14
BNatSchG.

Die Eingriffsbilanzierung (Planergemeinschaft, 01.12.2020) nach dem "Berliner Leitfaden zur Be-
wertung und Bilanzierung von Eingriffen" (SenUVK, Februar 2020) weist fiir die Planung ein deutli-
ches Wertpunktedefizit flr die Schutzgtter Abiotik und Biotik auf.

Um das aus der Planung resultierende Wertpunktedefizit auszugleichen, hat das Umwelt- und Na-
turschutzamt im Geltungsbereich des Landschaftsplans XllI-L-1 mehrere naturschutzfachlich auf-
wertungsfahige Flachen identifiziert (vgl. Anhang 2). Eine abschliellende Prifung der Eignung und
Umsetzbarkeit ist fachgutachterlich zu erstellen und nachzureichen.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Wertpunktedefizit ist bekannt.

Im weiteren Verfahren werden, in Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt, die Eingriffs-
bilanzierung fortgeschrieben und die identifizierten Ausgleichsflachen auf Eignung und Umsetzbar-
keit gepruft. Ein entsprechender Bericht wird vorgelegt.

Stellungnahme: Nach Uberschlagiger Berechnung kann die Umsetzung der vorgeschlagenen Mal}-
nahmen das errechnete Wertpunktedefizit nicht vollstdndig ausgleichen. Eine abschlieRende Bilan-
zierung ist nach Prifung und Bestatigung der MaRnahmen zu erstellen und nachzureichen.

Abwégung: Der Hinweis wird berlcksichtigt.
Die Eingriffsbilanzierung wird im Ergebnis des o0.g. Berichts fortgeschrieben.

Stellungnahme: Zur Reduzierung dieses Defizits sind aus Sicht des Umwelt- und Naturschutzamtes

weitere Malnahmen zur Ausgestaltung der Baulichkeiten und AuRenanlagen zu prifen:

- Grunflache im Norden als Ruckzugsraum fir Flora und Fauna weitestgehend im derzeitigen Zu-
stand belassen,

- Ausstattung des Griindachs mit 6kologisch hochwertiger Begriinung sowie Berlcksichtigung von
Totholz und wechselfeuchten Senken (Biodiversitatsdach),

- Erhéhung der Ort Versickerung/Verdunstung der im Geltungsbereich anfallenden Niederschlage,

- Pflanzung einheimischer, standortgerechter Straucher und Baume,

- Reduzierung versiegelter Nebenanlagen (Wege, Stellplatze etc.),

- Bertcksichtigung von Niststatten und Sommerquartieren fur Vogel und Fledermause an Gebau-
den (Animal Aided Design).

Abwégung: Der Hinweis wird berlcksichtigt.

Die genannten MalRnahmen werden durch den Vorhabentrager bzw. die Fachplaner geprtft. Ihre
Umsetzung soll vertraglich verbindlich geregelt werden, soweit dies fir den Vorhabentrager zumut-
bar ist.

Stellungnahme: Die Umsetzung der zur Eingriffskompensation abgestimmten MafRnahmen sowie
die Entwicklungspflege sind, wie im Entwurf vom 16.12.2020 bereits dargestellt, in den stadtebauli-
chen Vertrag aufzunehmen. Eine Kostenschatzung ist zur Bestimmung der im Vertrag vorgesehe-
nen Blrgschaft vorzusehen.



Abwégung: Der Hinweis wird berucksichtigt.
Die genannten Regelungsinhalte werden in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Stellungnahme: Da die Biotopkartierung keine nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 28 NatSchG BlIn ge-
schutzten Biotope nachweisen konnte, ergeben sich hierfur keine weiteren Erfordernisse.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Biotopkartierung wird in der Stellungnahme als ausreichend angesehen. Es ergeben sich keine
Anderungen und Erganzungen der Planung.

Stellungnahme: Die nach BaumSchVO geschitzten Baumbestande, sollten in der Planung bertck-
sichtigt und soweit mdglich erhalten werden. Bei Baudurchfiihrung ist ein ausreichender Schutz von
Wurzel- und Kronenbereichen sicherzustellen.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Auf Grundlage des stadtebaulich-architektonischen Entwurfs ist im Rahmen der Durchfihrung der
Planung die teilweise Fallung der innerhalb des allgemeinen Wohngebietes wachsenden geschutz-
ten Baume vorgesehen. Dabei werden die eigenstandigen naturschutzrechtlichen Regelungen, die
die Berliner Baumschutzverordnung vorgibt, beachtet. Die notwendigen Ersatzpflanzungen fir die
geplanten 12 Fallungen werden in einem eigenstandigen Verfahren auf der Grundlage von Fallan-
tragen festgelegt. Ein Erhalt von ca. 14 Baumen ist nach dem Freiflachenkonzept bei den an der
Grenze zur geplanten Parkanlage, einigen Baumen am 6stlichen Rand des Plangebiets und den in
der kiinftigen privaten Parkanlage stehenden Baumen vorgesehen.

Die Hinweise zum Schutz von Wurzel- und Kronenbereichen sind nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens, sie sind im nachgelagerten Durchfiihrungsverfahren zu beachten.

Stellungnahme: Da bis Baubeginn nicht auszuschlie3en ist, dass an den abzureilenden Bestands-
gebauden Lebensstatten neu entstanden sind, ist unmittelbar vorab eine erneute Untersuchung
bezuglich gebaudebritender Vogel sowie Fledermause mittels Sachverstandiger durchzufihren.
Vor Abriss der Gebaude ist der Unteren Naturschutzbehoérde ein Konzept zu den geplanten vorge-
zogenen artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) vorzulegen und abzu-
stimmen.

Sollte es nicht mdglich sein, die Kompensation als CEF-MalRnahme umzusetzen, ist eine Befreiung
nach § 67 Bundesnaturschutzgesetz bei der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz zu beantragen sowie ein Ersatzniststattenkonzept mit entsprechendem Ersatz am betreffen-
den Gebaude oder im unmittelbaren Umfeld vorzulegen.

Abwégung: Der Hinweis wird berlcksichtigt.
Entsprechende Regelungen werden in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Stellungnahme: In beiden Fallen sind alle bereits erfassten Niststatten und den daraus resultieren-
den Ersatzniststatten laut "Faunistischen Erfassung und artenschutzrechtlichen Beurteilung (...)
vom 12.08.2019 durch Dr. Szamatolski + Partner GbR bzw. neu kartierte Ersatzniststatten dauerhaft
planungsrechtlich zu sichern.

Abwégung: Der Hinweis wird teilweise berucksichtigt.



Eine dauerhafte planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Niststatten ist nicht mdglich, da
ihre Beseitigung fur die Umsetzung des Vorhabens zwingend ist. Die Herstellung der im Arten-
schutzfachbeitrag benannten und weiterer, im Ergebnis der Kartierungen vor Gebaudeabriss, erfor-
derlicher Ersatzniststatten wird im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Stellungnahme: Bei der Wahl der Pflanzenarten fir die neu gestalteten begriinten Aul3enbereiche
kann auf die Broschiire "Pflanzen flr Berlin, Verwendung gebietseigener Herklinfte" (Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Umwelt, 2013) zurlickgegriffen werden. Diese beinhaltet unter ande-
rem standortgerechte und gebietstypische Pflanzen flir den Raum Berlin und kann als Orientie-
rungshilfe dienen. Zudem bieten heimische Pflanzen unserer Tierwelt auch ein Nahrungsangebot,
was im Hinblick auf die in der "Faunistischen Erfassung (...)" vom 12.08.2019 durch Dr. Szamatolski
+ Partner GbR kartierten Vogelarten als Nahrungsgaste durchaus einen positiven Aspekt hat.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Broschire wird durch das mit der Planung der Grin- und Freiflachen beauftragte Biro berlck-
sichtigt.

Stellungnahme: Als wohnungsnahe Griunanlage (6ffentlich zugangliche Grunflachen mit mindes-
tens 0,5 ha, in einer Erreichbarkeit von 300 m Luftlinie zum Wohnort) befindet sich einzig der
Dorfteich Lichtenrade in fuRlaufiger Erreichbarkeit zum Geltungsbereich (s. Anhang 3). Das derzeit
geltende Planungsrecht (B-Plan XllI-120) setzt den Weg 36 als offentliche Wegeverbindung fest,
der jedoch nicht umgesetzt wurde. Die Realisierung dieser Wegeverbindung als 6ffentlichen Geh-
weg zwischen dem Lichtenrader Damm und dem Dorfteich Lichtenrade kann die Erreichbarkeit des
Dorfteichs Lichtenrade, fiir die Bewohnerinnen der westlich angrenzenden Wohnquartiere, erheb-
lich verbessern. Da diese Quartiere tUber keine wohnungsnahen Grinanlagen verfigen, ist die Weg-
verbindung im Planbild zwingend zu berlcksichtigen.

Abwégung: Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die textliche Festsetzung 7.1 setzt fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-98 VE gele-
genen Flachen der geplanten Wegeverbindung ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit fest. Die
Flachen werden durch den Vorhabentrager baulich so hergestellt, dass eine 6ffentliche Wegenut-
zung in diesem Abschnitt moglich ist.

Die (bauliche) Herstellung des auf3erhalb des Geltungsbereichs liegenden Wegeabschnitts ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplans 7-98 VE. Die planungsrechtliche Sicherung durch den Bebau-
ungsplan Xl11-120 bleibt unberuhrt.

Die Umsetzung soll durch die zustéandigen Amter mit den jeweiligen Grundstlickseigentiimer_innen
geklart werden.

Stellungnahme: Des Weiteren ist auf eine hochwertige Gestaltung der halbdéffentlichen wohnungs-
bezogenen Grun- und Freiflachen, im Plangebiet, zu achten. Die Ausstattung der Anlagen sollte
vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten mit einer dkologisch hochwertigen und optisch ansprechenden
Begrinung kombinieren. Im Grin- und Freiflachenkonzept sind diese Aspekte zu berlcksichtigen.

Abwégung: Der Stellungnahme wird gefolgt.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird die Gestaltung der Freifla-
chen im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Der Grin- und Freiflachenplan zur Projektplanung (Buro
Wallmann) wird Bestandteil des Durchfiihrungsvertrags. Dieser bericksichtigt bereits die vielfalti-
gen Nutzungsanspriiche sowie die auf Grundlage der Grof3e und Form sowie des Grundstuiicks ge-
gebenen Bedingungen. Das Konzept wird im weiteren Verfahren fortgeflihrt. Dabei werden die in
der Stellungnahme genannten Anforderungen bericksichtigt.



Stellungnahme: Der Geltungsbereich liegt im bezirklichen Spielplatzplan im Versorgungsbereich
07070704A (NahariyastralRe). Fur diesen Versorgungsbereich besteht bereits jetzt ein erhebliches
Versorgungsdefizit von ca. 8.521 m? éffentlicher Spielflache. GemaR § 4 Kinderspielplatzgesetz
fuhrt das Vorhaben zu einem zusatzlichen Bedarf von 262 m? Spielplatzflache im Versorgungsbe-
reich. Ein Grundstick zur Minderung des Spielplatzdefizits ist seitens des Bezirks zu identifizieren.

Abwégung: Der Hinweis wird berucksichtigt.

Gemal Rucksprache mit dem zustandigen Fachbereich kdnnen die im Versorgungsbereich befind-
lichen Spielplatze sowohl mangels Grundsticksflachen nicht erweitert als auch aufgrund ihrer teils
sehr guten Zustande qualitativ nicht aufgewertet werden. Daher wird im Durchfuhrungsvertrag eine
Regelung aufgenommen, die die Vorhabentragerin verpflichtet sich an den Kosten eines noch her-
zustellenden 6ffentlichen Spielplatzes im nahegelegenen Volkspark Lichtenrade (Quartiersmanage-
mentgebiet Nahariyastralle) zu beteiligen.

Stellungnahme: Gemal Umweltatlas (Planungshinweise Stadtklima 2015 - Hauptkarte) wird die
thermische Situation im Geltungsbereich als weniger glinstig bewertet (Anhang 5). Da die hier dar-
gestellte raumliche Einheit auch die versiegelten Flachen o6stlich des Geltungsbereichs mitein-
schlieldt, ist diese Aussage nur bedingt fur die Flachen des B-Plan 7-98 zu tibernehmen. Aufgrund
der weitestgehend unversiegelten Auspragung ist das Plangebiet durch positive stadtklimatische
Effekte, wie nachtliche Abkuhlung, Verschattung und Kiihlung durch Evapotranspiration gepragt
und wirkt als klimatische Entlastungsflache.

Zur Vermeidung einer Verschlechterung der klimatischen Bedingungen sind MaRnahmen nach den
Vorgaben des StEP Klima konkret zur Minimierung von stadtischer Uberhitzung im Planverfahren
vorzusehen. In der Planung sind die Verdunstung und Versickerung von Niederschlagen sowie die
Verschattung und Evapotranspiration durch Baume starker zu berucksichtigen.

Abwégung: Der Hinweis wird im weiteren Verfahren gepruft.

MaRnahmen zu Erhéhung der Verdunstungskuhlung und Verschattung (Dachbegriinung, Baum-
pflanzungen) werden durch den Bebauungsplan bzw. den Durchfliihrungsvertrag bereits geregelt.
Im weiteren Verfahren wird, auch im Hinblick auf die Berlcksichtigung der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz (s. Abwagungspunkt 17.3.2), gepruft, welche weiteren MaRnahme
zur Anpassung an den Klimawandel im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gesichert werden
kénnen. Dazu zahlt insbesondere eine verbesserte Verdunstung und ggf. Versickerung von Regen-
wasser im Plangebiet.

5.18 Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK), lll

Stellungnahme: In der vorliegenden Begriindung sind die Ziele und MalRnahmen der einzelnen Pro-
grammplane des Landschaftsprogramms korrekt wiedergegeben. Es fehlen jedoch Angaben dazu,
wie diese im Rahmen des Bebauungsplanes, insbesondere durch entsprechende Festsetzungen,
berlcksichtigt werden. Dies ist im weiteren Verfahren zu ergénzen.

Abwégung: Der Stellungnahme wird gefolgt.
Die Angaben zur Umsetzung der Ziele und Mallnahmen des Landschaftsprogramms durch die Fest-
setzungen werden redaktionell ergéanzt. Eine Anderung der Planung ergibt sich dadurch nicht.



5.19 Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Untere Denkmalschutzbehoérde

Stellungnahme: Durch die o.g. Planung werden Belange des Denkmalschutzes berihrt. Das Plan-
gebiet befindet sich in der unmittelbaren Umgebung des Denkmalensembles "Dorfanger Alt-Lich-
tenrade" (Nr. 09030085) sowie des Baudenkmals "Bauernhof Lichtenrader Damm 225" (Nr.
09030116) und unterliegt somit dem Umgebungsschutz geman § 10 DSchG Bin.

Gegen die Planung bestehen aus denkmalfachlicher Sicht keine Bedenken.

Dennoch besteht nach § 11 Abs. 2 DSchG Bln Genehmigungspflicht fur die Errichtung und Veran-
derung oder Beseitigung von Anlagen in der unmittelbaren Umgebung eines Denkmals, wenn sich
dieses auf den Zustand oder das Erscheinungsbild des Denkmals auswirkt.

Die 0.g. Planung berihrt keine bodendenkmalpflegerischen Belange. Hier befinden sich keine be-
kannten archaologischen Fundplatze. Die Auskunft Gber das Nichtvorhandensein von Bodendenk-
malen schliefl3t jedoch nicht deren zufalliges Auftreten aus. Bei zuféllig auftretenden Bodenfunden
gilt Anzeigepflicht nach § 3 Abs. 1 Satz 1 DSchG BIn und Abgabepflicht nach § 3 Abs. 2 DSchG
Bin.

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Planung berucksichtigt die angrenzende Bebauung und das sich daran anschlieRende Denk-
malensemble durch eine angemessene Hohenentwicklung. Fir die geplante Bebauung soll die
max. zulassige Oberkante in Meter Gber Normalhéhennull (m Gber NHN) festgesetzt werden. Die
Hoéhen stufen sich zur Bestandsbebauung und zum Dorfanger hin ab.

Von einer Beeintrachtigung des Denkmalensembles ist nicht auszugehen. Vielmehr ist mit der Nut-
zung einer untergenutzten Brachflache insgesamt von einer Aufwertung des Ortsbildes auszuge-
hen. Von einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigungspflicht flir die Umsetzung der Planung wird
daher nicht ausgegangen. Sollte diese dennoch zum Tragen kommen, ist sie nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens, sondern muss nachgeordnet im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
ren eingeholt werden.

Die Hinweise zum Umgang mit Fundstellen von Bodendenkmalen werden an den Vorhabentrager
weitergeleitet.

5.20 Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg, Abteilung Finanzen, Personal und Wirtschafts-
forderung Wirtschaftsberatung und Europaangelegenheiten

Stellungnahme: Das Plangebiet befindet sich innerhalb des raumlichen Leitbildes des StEP Wirt-
schaft 2030 in der Vorteilslage Flughafen BER (v. a. Gewerbenutzung). Vor diesem Hintergrund
und weiterhin zunehmender Flachenkonkurrenzen sieht sich der Bereich Wirtschaftsberatung und
Europaangelegenheiten gezwungen, sich gegen die beabsichtigten Festsetzungen auszusprechen.
Es wird zwar begruft, dass im Gebaude | am Lichtenrader Damm 229/241 zumindest zwei Gewer-
beeinheiten/Laden vorgesehen sind und diese auch eventuell von den derzeitigen Gewerbetreiben-
den des Gebiets angemietet werden kdnnen, &ndert aber nichts an der ablehnenden Haltung des
Bereichs Wirtschaftsberatung und Europaangelegenheiten gegenuber der in Rede stehenden Pla-
nungen.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes entspricht dem Planungsziel neuen Wohnraum
zu schaffen und ist insbesondere vor dem Hintergrund des enormen gesamtstadtischen Wohnraum-
bedarfs erforderlich. Durch die Ausweisung neuer Baugebiete fir den Wohnungsbau soll in Berlin
auch der dringende Bedarf von Bevdlkerungsgruppen mit Wohnraumversorgungsproblemen vor
dem Hintergrund der angespannten Versorgungssituation gedeckt werden. Dariber hinaus soll die



Anwendung des § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB, wonach nur Wohngebaude errichtet werden durfen, die
ganz oder teilweise mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden konnten, dem
dringenden Bedarf an giinstigem Wohnraum zugutekommen. Vorgesehen ist, einen Anteil von min-
destens 30 % der fur die Wohnnutzung vorgesehenen Geschossflache als mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Wohnraum zu sichern.

Die bisher untergenutzte Flache im Sinne der Innenentwicklung als Standort fur Wohnen nutzbar
zu machen, leitet sich ebenfalls aus der Darstellung einer Wohnbauflache W3 fiir das Plangebiet
im Flachennutzungsplan ab.

Der Wohnraumentwicklung wird damit VVorrang vor einer Gewerbeflachenentwicklung fur das Plan-
gebiet eingerdumt.

Die zurzeit im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-98 VE angesiedelten
Gewerbebetriebe missen vorerst der Planung weichen, da die von ihnen genutzten Gebaude ab-
gerissen werden. Neben der geplanten Wohnnutzung werden jedoch auch Flachen fiir sonstige
nicht stérende gewerbliche Nutzungen sowie flir soziale Einrichtungen gesichert. Somit wird ein
Ausgleich fir die durch die Planung entfallenden Gewerbeflachen geleistet. Es finden Abstimmun-
gen zwischen Vorhabentrager und den derzeitigen Gewerbetreibenden Uber einen méglichen Er-
werb der gewerblichen Erdgeschosszonen in dem geplanten noérdlichen Gebaude statt. Eine Aus-
weisung von Gewebeflachen dartber hinaus kommt jedoch aufgrund der geringen GroRRe des
Grundstuicks, der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung und den damit verbundenen immissi-
onsschutzrechtlichen Regelungen, wie dem Trennungsgrundsatz, nicht in Frage.

5.21 Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK), V

Stellungnahme: Von den Beteiligten gab es keine Einwendungen oder Hinweise.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

5.22 Bezirksamt Tempelhof-Schoéneberg, StraBen- und Griinflaichenamt, FB Straen

Stellungnahme: Begrindung:
Seite 15: Die Kleingarten-Ersatzflache grenzt nicht direkt an das Plangebiet an.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Ersatzflachen befinden sich sldlich des Plangebietes, grenzen jedoch nicht daran an. Die Be-
grindung wird entsprechend der Stellungnahme redaktionell angepasst.

Stellungnahme: Seite 16: 3.6.1 Die BEP sieht einen Ful3- und Radweg vor. Hierzu finde ich keine
Stellungnahme, wie damit umgegangen werden soll. Sie wurde auch durch den politischen Raum
bestatigt, deshalb sollte darauf eingegangen werden.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Kapitel 1.1 wird das Planziel, eine 6ffentliche Durchwegung flr Fuldganger zwischen dem Lich-
tenrader Damm und der Stral3e Alt-Lichtenrade umzusetzen, beschrieben.

Mit der textlichen Festsetzung 7.1, die ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festsetzt, wird der
Darstellung des BEP Rechnung getragen.



Stellungnahme: Seite 17: 4. Hier wird auf die Stellungnahme aus der friihzeitigen TOB verwiesen:
"Der Ausweisung einer Verbindung vom Lichtenrader Damm zur Stralle Alt-Lichtenrade als Geh-
recht — hier sollte gepruft werden, ob das Zulassen von Radverkehr sinnvoll ist oder eher ausge-
schlossen werden sollte — wird zugestimmt. Eine Ubernahme der Flache und deren Ausbau wird
seitens des FB StralRen fir nicht erforderlich gehalten. Dies gilt auch fiir die angrenzende Flache
Alt-Lichtenrade 116D-E, 120 und 120 A."

Ein Erwerb als 6ffentliches Stralenland wird seitens des FB Stral3en als weiterhin nicht notwendig
gesehen. Die Einhaltung der Konstruktions-Vorgaben fir éffentliches Strallenland wiirden die Ge-
staltung einschranken und zu erhéhten Kosten fuhren.

Abwégung: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Die textliche Festsetzung 7.1 setzt fir die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 7-98 VE gelegenen Flachen der geplanten Durchwegung ein Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit fest. Die Mindestbreite der Verbindung soll 3,0 m betragen. Grundlage des Flachenum-
griffs ist das Freiflachenkonzept zur Projektplanung (Biro Wallmann, 03. Mai 2021). Aufgrund der
geringen Grofle und des Zuschnitts des Plangebietes liegt ein hoher Nutzungsdruck auf den Frei-
flachen, so dass die entsprechende Flache ebenfalls als Zufahrt zu den am sidlichen Rand des
Plangebietes gelegenen Stellplatzen fungiert. Aus Sicherheitsaspekten wird eine Zulassung von
Radverkehr deshalb nicht zugelassen.

Die erforderlichen Flachen innerhalb des Plangebietes verbleiben im Eigentum des Vorhabentra-
gers. Ein Erwerb durch das Land Berlin ist nicht vorgesehen.

Die Sicherung der Durchwegung jenseits der Geltungsbereichsgrenze kann nicht im Rahmen die-
ses Bebauungsplanverfahrens geschehen, sondern muss durch die zustandigen Behérden mit den
Eigentumer_innen der betroffenen Grundsticke geklart werden.

Stellungnahme: Seite 40: 2.2.5.1 Ob fur die Errichtung der Grundstickszufahrten am sudlichen
Ende ein weiterer Baum (Lage der Gehweglberfahrt im Kronenbereich) gefallt werden muss, sollte
im weiteren Verfahren geklart werden. Hier kdnnte eine Verschiebung der Zufahrt geprift werden.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der genannte Begrindungstext bezieht sich nicht, wie falschlicherweise in der Stellungnahme an-
genommen, auf die sudlich im Plangebiet gelegene Grundstiickszufahrt, sondern auf die im Norden
gelegene Zufahrt der Tiefgarage.

Die Begriundung wird an der entsprechenden Stelle redaktionell im Sinne einer besseren Verstand-
lichkeit erganzt.

Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnraum vor dem Hintergrund des enormen gesamtstad-
tischen Wohnraumbedarfs. Das stadtebaulich-architektonische Konzept tragt diesem Ziel unter Be-
ricksichtigung der geringen Gro3e des Baugrundstucks in Verbindung mit dem durch die Lage am
stark verkehrsbelasteten Lichtenrader Damm notwendigen larmrobusten Stadtebau Rechnung.
Die geplante Tiefgarage fur den Grofiteil des entstehenden ruhenden Verkehrs, mindert die Ver-
kehrslarmemissionen im Vergleich zu oberirdischen Stellplatzanlagen, was sich positiv auf die
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auswirkt. Die Positionierung der Einfahrt ist ebenfalls unter diesen
Gesichtspunkten festgelegt worden. Den Verlust des Stralenbaums mindernd wirken die nach ei-
genstandiger naturschutzrechtlicher Regelung bei Fallung von Baumen die Berliner Baumschutz-
verordnung notwendigen Ersatzpflanzungen sowie eine zu begrinende Erdschicht Uber der Tiefga-
rage, die durch Festsetzung im Bebauungsplan gesichert ist.



Stellungnahme: Seite 43: 2.3.2 Versickerung des Regenwassers auf den sldlichen Stellplatzen
durch Rasenwaben:

Dies ist keine Befestigung fur offentliches Straldenland (siehe oben); ansonsten ist dies mit den
Leitungstragern zu klaren, deren Leitungen darunterliegen.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die zur Befestigung mit Rasenwaben vorgesehenen oberirdischen Stellplatze am sudlichen Ab-
schluss des Plangebiets befinden sich innerhalb der privaten Baugebietsflachen. Es ist kein offent-
liches Stral3enland betroffen.

Die Lage von Leitungen und Leitungsrechten wurde im Freiflachenkonzept (Biro Wallmann, 03.
Mai 2021) bertcksichtigt. Die Herstellung der Freiflachen unter Einhaltung der Vorgaben zum
Schutz der Leitungstrager ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens, sondern ist in der
nachgelagerten Umsetzungsplanung zu beachten.

Stellungnahme: Seite 58: Ruhender Verkehr: Neben den Aussagen zu den normalen Stellplatzen
sollten auch die Behinderten-Stellplatze (gréRere Breite erforderlich) und die Mullstandplatze mit-
bertcksichtigt werden. Fir den Mull wird ebenfalls eine Zu- und Ausfahrt mit den Schleppkurven flr
die entsprechenden Fahrzeuge bendtigt.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die erforderlichen Stellplatze werden in der Tiefgarage sowie in den oberirdischen Stellplatzanlagen
untergebracht. Die Miillstandplatze werden entsprechend des Freiflachenkonzepts untergebracht.

Die baulich-technischen Erfordernisse fiir eine ordnungsgemafe Leistungserbringung der Miillab-
fuhr sind bekannt und werden bei der Hochbau- und Freiraumplanung berticksichtigt. Die Schlepp-
kurven sind dargestellt.

Ein Uberarbeitungsbedarf fiir das vorliegende Bebauungsplanverfahren resultiert daraus nicht.

Stellungnahme: Verkehrsgutachten:

3.5 Es gibt keine Angaben dazu und in den anderen Unterlagen, wo die Fahrradabstellplatze in der
Grolenordnung von uber 300 Stick (= 150 Fahrradbugel) auf dem Gelande angeordnet werden
sollen. Auf dem offentlichen StralRenland bestehen hierzu keine Kapazitaten.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die erforderlichen Fahrradabstellplatze werden in den Kellergeschossen sowie oberirdisch in einer
Stellplatzanlage zwischen den beiden Gebduden und den Gebaudeeingangen zugeordnet in den
Vorgarten untergebracht. Die oberirischen Fahrradabstellplatze sind in dem Freiraumkonzept dar-
gestellt (Blro Wallmann, 03. Mai 2021).

Stellungnahme: Fur die angesetzten 30 % der Abfahrenden als wendender Verkehr an der Barnet-
stral’e werden auller einer Angleichung der LSA-Zeiten in der Fruhspitze keine Angaben zu einer
ggf. neuen Aufteilung der Kreuzung gemacht. An dieser Stelle sind kurze Wendemandver nicht
maoglich. Durch einen bereits bestehenden erheblichen LKW-Verkehr vom sudlichen Lichtenrader
Damm in die Barnetstralde (Industriegebiet Motzener Stral3e) und dem Vorhandensein von nur zwei
Fahrspuren fur den gesamten Verkehr und dem bereits heute zu beobachtenden Rickstau bis vor
die Linksabbieger aus der Gegenrichtung ist hier eine weitere Prufung erforderlich. Ich bitte diese
nachzureichen.

Die Tabellendarstellungen kénnen die Kreuzungsgeometrie nicht bericksichtigen.

Abwiégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.



Es handelt sich rechnerisch in der Friihspitze um 2 Kfz und in der Spatspitze um 3 Kfz als wenden-
der Verkehr am Knotenpunkt mit der Barnetstralle. Eine zusatzliche Abbildung soll die absoluten
vom Vorhaben erzeugten Kfz-Fahrten darstellen (siehe Abwagungspunkt 15.7). Unter Bertcksich-
tigung der taglichen Schwankungen im Kfz-Verkehr sind 2 oder 3 zusatzliche Kfz eine vernachlas-
sigbare Verkehrsmenge. Fir diese sehr geringe Anzahl an Kfz-Fahrten erscheint eine nochmalige
Prifung der Leistungsfahigkeit vorzunehmen unverhaltnismafig. Vor dem Hintergrund einer sich
weiter entwickelnden Verkehrswende sollte sich ohnehin die verkehrliche Situation weiter entspan-
nen.

5.23 Vattenfall Europe Business Services GmbH

Stellungnahme: In dem betrachteten Gebiet befinden sich Niederspannungskabel der Stromnetz
Berlin GmbH. Einen Plan mit den vorhandenen Anlagen erhalten Sie beiliegend zu diesem Schrei-
ben.

FUr die geplante Bebauung sind Kabelumlegungsarbeiten notwendig. An der siddstlichen Baufeld-
grenze verlauft ein 1kV-Kabel, welches bei Baumalnahmen zu beachten und besonders zu schit-
zen ist.

Uber Planungen oder Trassenflhrungen fir die Versorgung moglicher Kunden nach der Bebauung
kdnnen wir zurzeit keine Aussage treffen.

Unsere Stellungnahme vom 27.09.2019 sowie die lhnen Ubergebenen Planunterlagen im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung sind weiterhin verbindlich.

Die beigeflgte "Richtlinie zum Schutz von 1 — 110kV Kabelanlagen", die "Richtlinie zum Schutz von
Freileitungsanlagen 110 kV", die "Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung
des Landes Berlin" und die "Allgemeinen Hinweise fur Leitungsanfragen bei geplanten Bauvorha-
ben" sind genau zu beachten.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bestehende Leitungen werden im als Anlage zum Durchfihrungsvertrag verbindlich geregelten
Freiflachenkonzept (Blro Wallmann, 03. Mai 2021) sowie der Hochbauplanung bericksichtigt und
entsprechend von Uberbauung freigehalten.

Der Herstellung der Freiflachen unter Einhaltung der Vorgaben zum Schutz und baubedingter Um-
legung der Leitungstrager ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens, sondern ist in der
nachgelagerten Umsetzungsplanung zu beachten.

Nach Prufung der beiliegenden Plane konnte festgestellt werden, dass sich der Leitungsbestand
der Stromnetz Berlin GmbH Uberwiegend innerhalb des 6ffentlichen Stralenlandes befindet.
Jedoch ist aus den Planen ebenfalls ersichtlich, dass auf dem Flurstiick 133/91 Niedrigspannungs-
leitungen mit 230V-400V verlaufen. Zur Sicherung der Zufahrt und mdglichen Instandhaltung der
Anlagen der Stromnetz Berlin GmbH wird im Bebauungsplan fur die Flache mit der Bezeichnung a
ein Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrager festgesetzt.

Die Klarung der privatrechtlichen Nutzungsrechte ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

5.24 Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg, Abteilung Jugend, Umwelt, Gesundheit,
Schule und Sport

Stellungnahme: Wie in dem vorliegenden Entwurf ausgefuhrt, ist fur das Plangebiet der Neubau von
Wohnungen mit einer Geschossflache fur Wohnen mit ca. 12.900m? geplant.



Die Entwicklung des Plangebiets soll sich an den Leitlinien des "Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung" orientieren und u.a. auch die sich aus dem Vorhaben ergebenden sozialen
Infrastrukturbedarfe sichern.

Basierend auf den 12.900m?* GF Wohnen werden gemafR "Berechnungstool zur Bewertung der An-
gemessenheit stadtebaulicher Vertrage — Geschosswohnungsbau" 129 WE geschaffen. Ausge-
hend davon, entsteht somit ein zusatzlicher Grundschulplatzbedarf von 14 Platzen. Die Schulplatz-
kapazitdten an den bestehenden Grundschulen in der Schulplanungsregion Lichtenrade sind nicht
ausreichend, diese zusatzlich bendtigten Grundschulplatze gesichert zur Verfugung zu stellen. Es
ist daher notwendig, zusatzliche Schulplatze in der Schulplanungsregion Lichtenrade zu schaffen.
Die Beteiligung des Vorhabentragers an den Kosten fur den sich aus dem o. g. Bauvorhaben zu-
satzlich ergebenden Schulplatzbedarf sollte Uber den als planergédnzende Vereinbarung zu schlie-
Renden Stadtebaulichen Vertrag sichergestellt werden, um den gesetzlichen Anspruch auf einen
Schulplatz auch fur alle kunftig in dem neu entstehenden Wohngebiet lebenden Kinder im Grund-
schulalter gewahrleisten zu kdnnen.

Im Ergebnis des am 19.04.18 letztmalig durchgefiihrten Monitoring-Verfahrens mit den Senatsver-
waltungen fur Bildung, Jugend und Familie sowie Stadtentwicklung und Wohnen im Rahmen der
Fortschreibung der Schulentwicklungsplanung wurden auf der Grundlage der Prognosen zur Ent-
wicklung der Schilerzahlen und der WoFIS-Fortschreibung die Schulplatz-Bedarfsplanung und die
Schulnetz- und Standortplanung aktualisiert.

Demnach wird in der Schulplanungsregion Lichtenrade bis 2024-25 bei weiter steigendem Bedarf
und ohne Kapazitatsveranderung ein Defizit von rund 1,5 Ziigen erwartet.

Unter Berucksichtigung weiterer geplanter Bauvorhaben in Lichtenrade ist entsprechend dem bei-
geflgten Bedarfsnachweis allein bis 2025/26 mit einem Defizit an ca. 408 Grundschulplatzen in
dieser Region zu rechnen. Fir einen Vertrag ist Anlage 1 "Bedarfsnachweis Grundschulplatze B-
Plan 7-98 VE" zu verwenden.

Uber die Investitionsplanung des Landes Berlins 2020-24 sind fiir die Schulplanungsregion Lichten-
rade bisher Kapazitatserweiterungen an der Annedore-Leber-Grundschule (07G30) + 0,5 und an
der Kathe-Kollwitz-Grundschule (07G29) + 0,5 Zuge geplant. Daruber hinaus befindet sich der Er-
satzneubau der Grundschule am Dielingsgrund (07G36) und die Sanierung der Bruno-H.-Birgel-
Schule (07G32) in Planung. Fur diese beiden Standorte sind im Zuge dessen mogliche Erweiterun-
gen zu prufen.

Unter Berlcksichtigung altersangemessener Wege und der perspektivischen Neuplanung der Ein-
schulungsbereiche werden fir die Kinder aus dem neuen Wohngebiet des Bebauungsplans 7-98
VE Schulplatze an der Kathe-Kollwitz-Grundschule (07G29) zur Verfugung stehen missen.

Abwégung: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Aus der Stellungnahme geht hervor, dass in Lichtenrade bereits ein Defizit an Schulplatzkapazitaten
zu erwarten ist.

In der Begrundung zum Bebauungsplanentwurf sind die Aussagen zu Auswirkungen auf Bedarfe
bei Grundschulplatzen bereits aufgefiihrt (Kapitel 1V.3 Auswirkungen auf den Bedarf an sozialen
Infrastruktureinrichtungen und Grinflachen).

Wie in der Stellungnahme gefordert, wird die Anlage "Bedarfsnachweis Grundschulplatze B-Plan 7-
98 VE" zur Beteiligung des Vorhabentragers an den Kosten fur die gemaf des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung zusatzlich benétigten Grundschulplatze, herangezogen. Sie wird
somit Bestandteil des Durchfuhrungsvertrags.

Die Erweiterung der notwendigen Kapazitaten an den in der Umgebung des Plangebiets liegenden
Schulen wird geprift und in Abstimmung mit dem bezirklichen Schulamt, im Durchfihrungsvertrag
geregelt. Derzeit ist eine anteilige Kostentibernahme der Erweiterung der Kathe-Kollwitz-Grund-
schule beabsichtigt.



5.25 Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK), Il D

Stellungnahme: Den Planunterlagen liegt ein Entwasserungskonzept (Stand 14.12.2020) vor.

Laut Entwasserungskonzept sind die Béden nicht fir eine Versickerung geeignet. Das Nieder-
schlagswasser soll daher gedrosselt in den Regenwasserkanal der Berliner Wasserbetriebe (BWB)
eingeleitet werden. Dazu ist vorgesehen, das Wasser tber Fillkorperrigolen oder einen Stauraum-
kanal zurlickzuhalten. In der Untersuchung zur Regenentwasserung wird die erforderliche Spei-
chergrofie berechnet, um die Bedingungen der BReWa-BE einzuhalten. Diese erscheint plausibel
und den Regeln der Technik entsprechend ausgefihrt zu sein.

Sofern den gegebenen Empfehlungen des Entwasserungskonzepts im weiteren Planungsverlauf
Folge geleistet und die von den BWB vorgegebene Einleitmenge eingehalten wird, bestehen ge-
genuber dem Entwasserungskonzept keine weiteren Anforderungen bzw. Einwendungen.

Jedoch wurde mit Durchsicht der Planunterlagen auch festgestellt, dass bisher keine Betrachtung
des Uberflutungsfalles nach DIN 1986-100 vorliegt; die Berechnung zum Uberflutungsnachweis soll
erst in der spateren Planungsphase bzw. im Bauzulassungsverfahren erstellt werden.

Nach DIN 1986-100 ist ein Nachweis fiir eine schadlose Uberflutung des Grundstiickes ggf. auch
fur Teile der Entwasserungsanlage zu erbringen. Das erforderliche Ruckhaltevolumen ist entspre-
chend der ortlichen Verhaltnisse auf dem Grundstick anzuordnen. Bezlglich des Schutzes vor
Uberflutung bei Starkregen und das Erbringen eines entsprechenden Uberflutungsnachweises ver-
weise ich auch auf die Stellungnahme der Wasserbehorde gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 19.09.2019.
Zur ggf. notwendigen Sicherung von Flachen oder Mafnahmen zum Schutz vor Uberflutung bei
Starkregen wird das Erbringen eines Uberflutungsnachweises, bereits im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung, empfohlen.

Hinweis

Einleitung von Niederschlagswasser

Die mittelbare Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberflachengewasser, z.B. Uber die Re-
genwasserkanalisation der Berliner Wasserbetriebe (BWB), bedarf nach dem Berliner Wasserge-
setz (BWG) einer Genehmigung. Die Genehmigung fiir die mittelbare Einleitung ist vor Umsetzung
des Bauvorhabens bei der zustandigen Behorde zu beantragen.

Auf das Hinweisblatt zur Antragstellung fur Einleitungen in Oberflachengewasser [1] wird verwiesen.
[1] hitps://www.berlin.de/senuvk/umwelt/wasser/wasserrecht/pdf/hinweisblatt1-einleit.pdf

Abwégung: Der Stellungnahme wird gefolgt.
Der Uberflutungsnachweis wird wie gefordert im weiteren Verfahren erarbeitet und zeitnah nachge-
reicht.

5.26 Senatsverwaltung fiir Finanzen (SenFin)

Stellungnahme: Gegen den o. g. B-Plan bestehen im Grundsatz keine Bedenken.

Ich bitte jedoch um Beachtung des folgenden Hinweises unserer Haushaltsabteilung:

"Die Unterstlitzung der bezirklichen Straflenbautrédger im Rahmen der Larmaktionsplanung (siehe
hierzu S. 62 der Begriindung des Bebauungsplans unter der Uberschrift "Larmoptierte
Fahrbahnoberflachen"), hat im Rahmen der festgesetzten Haushaltsansatze der Senatsverwaltung
zu erfolgen und darf keine dartberhinausgehenden Mehrbedarfe auslésen."

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.



Die abschlieRende Klarung eines ggf. sanierungsgebundenen Austauschs der Fahrbahn sowie die
damit zusammenhangenden Kosten sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, son-
dern mussen vom zustandigen Stral3enbautrager eigenstandig geklart werden. Die Begrindung
wird an der entsprechenden Stelle redaktionell um die Hinweise aus der Stellungnahme erganzt.
Eine Anderung der Planung ergibt sich daraus nicht.

5.27 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen - Vorbereitende Bauleitpla-
nung (SenStadtWohnen), WBL

Stellungnahme: Grundsatzlich weise ich darauf hin, dass im Rahmen der jahrlichen Indexierung der
Kostenkennwerte des Berliner Modells zum 01.04.2021 eine erneute Aktualisierung erfolgen wird.
Dies ist zu berlcksichtigen, insofern der Vertragsabschluss bis zu diesem Zeitpunkt nicht erfolgt
sein sollte und umfasst neben der Anpassung der Kostenkennwerte auch die Anpassung der Si-
cherungsinstrumente, der Angemessenheitsprifung und der Begriindung.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die entsprechenden Kostenkennwerte werden, sobald sie vorliegen, angepasst.

Stellungnahme: Zur Begrindung vom 16.12.2020:

Wie in der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs richtig dargestellt, ist flr die Entwicklung eines
neuen Allgemeinen Wohngebiets das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung anzu-
wenden. Ich bitte um Aufnahme, dass die Anwendung des Berliner Modells nach der Leitlinie von
August 2014, zuletzt aktualisiert am 01.11.2018 erfolgt. Der abzuschliel3ende Durchfiihrungsvertrag
stellt sicher, dass im Rahmen der Angemessenheit die Ubernahme der Kosten fiir die durch das
Projekt ausgeldsten Bedarfe an technischer und sozialer Infrastruktur mit dem Vorhabentrager ver-
einbart werden. Daruber hinaus wird gemaR Berliner Modell ein Anteil von 30 Prozent der durch
den Bebauungsplan fir eine Wohnnutzung erméglichten Geschossflache mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen versehen. Ich bitte um ergdnzende Aufnahme des Bindungszeitraums von 30 Jah-
ren.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Begriundung wird entsprechend der Hinweise in der Stellungnahme redaktionell erganzt bzw.
geéandert. Eine Anderung der Planung ergibt sich daraus nicht.

Stellungnahme: In der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf bestehen verschiedene Angaben
zur Anzahl der Wohneinheiten (bspw. S. 5/76: 136 WE, S. 50/74: 131 WE, S. 74: 129 WE). Ich bitte
um Korrektur der Diskrepanz in der Anzahl der durch das Vorhaben entstehenden Wohneinheiten.

Abwégung: Dem Hinweis wird gefolgt.

Im Rahmen der Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung wurde die
Geschossflache Wohnen ermittelt. Diese liegt bei ca. 12.900 m2. Daraus errechnet sich die Anzahl
der Wohneinheiten gemaf Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung von 129.

Das konkrete Vorhaben weist jedoch eine Anzahl der Wohneinheiten von 135 auf. Dies liegt daran,
dass in dem sudlichen Baukorper tberwiegend kleinere Wohnungen errichtet werden sollen.

Die Angaben zu den Wohneinheiten werden in der Planbegrindung sowie im Verkehrsgutachten
an den entsprechenden Stellen vereinheitlicht und redaktionell angepasst sowie im Durchfihrungs-
vertrag erlautert.



Stellungnahme: Auf S. 74 unter 3. Kinderbetreuungsplatze bitte ich in Bezug auf das Berliner Modell
die Jahreszahl 2015 zu streichen oder zu aktualisieren.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Begrindung wird entsprechend der Hinweise in der Stellungnahme redaktionell angepasst.

Stellungnahme: Unter IV 3. ist in Bezug auf die durch das Vorhaben ausgeldsten Kinderbetreuungs-
platze im Begriindungstext zu erlautern, wie sich die aktuelle Versorgungssituation im Gebiet dar-
stellt und ob der Bedarf in der Bezirksregion gedeckt werden kann. Diese Abhandlung ist aufzuneh-
men.

Abwégung: Dem Hinweis wird gefolgt.

Die geforderten Angaben sind in der Anlage 6 des Durchfihrungsvertrages aufgefthrt (Bedarfser-
mittlung Kindertageseinrichtung vom 15.12.2020). Die Planbegrindung wird um die entsprechen-
den Angaben erganzt.

Aus der Bedarfsanalyse laut KEP des Bezirkes bzw. Handreichung zur bezirklichen Berichterstat-
tung (unter Zugrundelegung bezirklicher Zielbetreuungsquoten und prognostizierte Einwohnerent-
wicklungen) in Platzen (BZR) ergibt sich eine Auslastungsquote von 97,5% fur Kitas, 100 % fur
Tagespflege und 97,7% gesamt. Es bestehen absehbar keine freien Platzkapazitaten zur Sicherung
der Versorgung mit Platzen aus dem Bauvorhaben in der vorschulischen Kindertagesbetreuung in
der Bezirksregion 70704.

Stellungnahme: Zum Entwurf des Durchfihrungsvertrags (Stand 16.12.2020):

Folgende Punkte des Durchfiihrungsvertrags sind zu Uberarbeiten:

§ 1 Vertragsgegenstand und -zweck

Ich bitte um die Aufnahme der Geschossflache Wohnen in den Durchfiihrungsvertrag. Zudem ist
Anlage 2 dem Durchfuhrungsvertrag beizufligen. Diese fehlt.

Abwégung: Dem Hinweis wird gefolgt.
Die Geschossflache Wohnen wird in den Durchfiihrungsvertrag (Praambel) aufgenommen.

Stellungnahme: Zu § 2 Angemessenheit
Anlage 3 - das Berechnungstool der Angemessenheitsprifung- liegt unvollstandig vor. Ich bitte um
Korrektur und Erganzung.

Abwégung: Dem Hinweis wird gefolgt.
Das Berechnungstool der Angemessenheitsprifung wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben.

Stellungnahme: Zu § 5 Bauverpflichtung der Vorhabentragerin

In Absatz 3 wird die empfohlene Frist zur Vorlage der Bauantrage bzw. der Bauvorlagen von sechs
Monaten auf acht Monate nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verlangert.
Ich bitte um eine Begrundung der Verlangerung der Frist gegenuber der WBL oder um Anpassung
gemalf Mustervertrag.

Abwégung: Dem Hinweis wird gefolgt.
Im Durchfuhrungsvertrag wird die empfohlene Frist zur Vorlage der Bauantrage bzw. der Bauvorla-

gen von sechs Monaten, entsprechend dem Mustervertrag, aufgenommen.

Stellungnahme: Zu § 6 Verpflichtung zur Errichtung von Kindertagespflegestellen



Zu Absatz 3: Fur die Herstellung von Kinderbetreuungsplatzen besteht grundsatzlich die Verpflich-
tung zur Errichtung dazugehdriger Spielfreiflachen. Nur in Einzelfallen kann der Nachweis in einer
nahegelegenen, geeigneten offentlichen Freiflache erbracht werden. Der Regelungsbedarf ist ana-
log des Musters zum Durchfuihrungsvertrag § 6 Abs. 3 aufzunehmen (inkl. Mindestgrof3e in gm), im
Lageplan zu verorten sowie im Rahmen der Sicherung zu berucksichtigen.

Abwégung: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
In Abstimmung mit dem bezirklichen Jugendamt wird hier auf die Errichtung der benannten Freifla-
chen verzichtet, da mehr Kinderbetreuungsplatze geschaffen werden als natig.

Stellungnahme: Zu Absatz 4: Ich bitte um die erganzende Aufnahme, dass eine Betriebserlaubnis
gemal § 45 SGB VIl vor Aufnahme des Betriebs vom Trager einzuholen ist.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Nach Aussage des bezirklichen Jugendamtes ist bei Kindertagespflegestellen die Einholung einer
Betriebserlaubnis gemaf § 45 SGB VIII nicht erforderlich. Diesen Zweck erfilllt hier die Prifung der
Pflegeerlaubnisfahigkeit der Tagespflegepersonen durch das Jugendamt.

Stellungnahme: Zu § 8 Kosten flr die Herstellung eines o6ffentlichen Kinderspielplatzes

Unter Bezugnahme auf Anlage 3 — Angemessenheitsprifung - bitte ich um Korrektur. Die Kosten
fur den durch das Vorhaben ausgeldsten Bedarf an Spielplatzflache ist in Zeile 131 richtig darge-
stellt. Die erneute Auflistung in Zeile 166 unter "zusatzliche vorhabenbezogene Kosten" ist fehlerhaft
und zu korrigieren.

Abwégung: Der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Nach Uberpriifung der Berechnung konnte festgestellt werden, dass diese korrekt ist. Die zusatzli-
chen Kosten in Zeile 166 setzen sich zusammen aus 258 m? x 160 €/m?.

Stellungnahme: Zu § 9 Mietpreisbindung und Belegungsbindung
Zu Absatz 7: Der Verweis auf § 20 ist auf § 16 Beschrankt personlich Dienstbarkeiten und Baulasten
zu korrigieren.

Abwégung: Der Stellungnahme wird gefolgt.
Der Durchfuhrungsvertrag wird entsprechend der Hinweise redaktionell angepasst.

Stellungnahme: Zu § 10 MaRnahmen zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange
Ich weise darauf hin, dass fir die Verpflichtung zu Durchfihrung der aufgelisteten faunistischen und
artenschutzrechtlichen Ma3nahmen Angaben zum Fristenmanagement sowie zu Sicherungsinstru-
menten fehlen. Diese sind im Durchfihrungsvertrag zu erganzen.

Abwégung: Der Stellungnahme wird gefolgt.
Der Durchfuhrungsvertrag wird entsprechend der Hinweise redaktionell erganzt.

Stellungnahme: Zu § 13 Umsetzung von MalRnahmen flr naturschutzrechtlichen Ausgleich

Der in diesem Paragrafen genannte Verweis ist auf § 14 Absatz 2 ¢ dieses Vertrages zu korrigieren.
Zudem ist unter § 14 Abs. 2 c) die Summe der Vertragserfullungsburgschaft zu erganzen. Ich weise
darauf hin, dass eine Anzeigepflicht des Abschlusses der Fertigstellungspflege und der Entwick-
lungspflege gegeniber der zustandigen Stelle in den Durchfiihrungsvertrag fehlt. Gleiches gilt fur
die Abnahme der Fertigstellung und Entwicklung vom Land Berlin.



Abwégung: Der Stellungnahme wird gefolgt.
Der Durchfihrungsvertrag wird entsprechend der Hinweise redaktionell erganzt.

Stellungnahme: Zu § 16 Beschrankt personliche Dienstbarkeiten und Baulasten

Zu Absatz 2: GemalR § 12 Abs. 3 des KitaFOG wird bei der Errichtung von Kinderbetreuungsplatzen
grundsatzlich ein angemessener Freiflachenanteil je Platz erforderlich. Dieser ist in die Bestellung
der Dienstbarkeit "Nutzungsbindungsrecht fir Kindertageseinrichtungen" sowie im Lageplan aufzu-
nehmen. Der Inhalt der Dienstbarkeit "Nutzungsbindungsrecht fir Kindertageseinrichtung" ist auf
die Kindertagespflegestellen zu beziehen, zudem wird die Aufnahme der Mindestgrolie als Flachen-
angabe (inkl. Spielfreiflachen) analog Mustervertrag zwingend erforderlich. Ich bitte um Korrektur.

Abwégung: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Nach Aussage des bezirklichen Jugendamtes ist bei Kindertagespflegestellen die Einholung einer
Betriebserlaubnis geman § 45 SGB VIII nicht erforderlich.

s. auch Abwagung Ifd. Nr. 27.10

Stellungnahme: Zu Absatz 4: Ich weise darauf hin, dass die Flurstiicke zu benennen sind.

Abwégung: Der Stellungnahme wird gefolgt.
Der Durchfuhrungsvertrag wird entsprechend der Hinweise redaktionell angepasst.

Stellungnahme: Abschliel3end ist festzuhalten, dass die hier vorgenommene Durchsicht der Unter-
lagen keine vollumfangliche oder juristische Prifung der Vertrage darstellt, sondern lediglich die
Bertcksichtigung der Grundziige des Berliner Modells zum Gegenstand hat.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ergibt sich daraus nicht.

5.28 Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin
(LaGetSi)

Stellungnahme: Die Prifung der Ubersandten Planungsunterlagen hat aus meiner Sicht keine Ein-
wande oder konkrete Hinderungsgrinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte ergeben.

Aus dem Zustandigkeitsbereich des LAGetSi sind mir keine immissionsschutzrechtlichen Geneh-
migungsverfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren betroffen waren.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ergibt sich daraus nicht.

5.29 Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK), | C

Stellungnahme: Im Hinblick auf die vom Verkehr verursachten Immissionen kann ich Ihnen folgende
Hinweise gegeben:
Zunachst habe ich keine Hinweise bzgl. der Luftreinhalteplanung.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ergibt sich daraus nicht.



Stellungnahme: Bzgl. des Verkehrslarms ist festzustellen, dass die Schwelle der Gesundheitsge-
fahrdung in Teilbereichen des Plangebietes erreicht oder Uberschritten wird. Entsprechend besteht
dort ein besonderes Abwagungserfordernis. Dem tragt das vorliegende schalltechnische Gutachten
und die Begrindung im wesentlichen Rechnung. Es wird begriif3t, dass die Gebaudekubatur weit-
gehend larmrobust geplant wurde. Jedoch ist es auch kritisieren, dass dies nicht konsequent zu
Ende geflhrt wurde.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ergibt sich daraus nicht.

Stellungnahme: So resultieren an einigen Fassaden-Abschnitten Larmkonflikte, die vergleichsweise
leicht durch aktive Mal3nahmen behoben werden kénnten, ohne die Gebaudekubatur grundsatzlich
zu verandern. Es wird empfohlen, zwischen den Punkten A3 und B3 (oder A4 und B4) eine ge-
schlossene gebaudehohe Glasfassade vorzusehen. Dadurch kénnte ein Einsickern des Schalls in
den hinteren Bereich des Plangebiets aus westlicher Richtung vermieden werden. An den Fassa-
denteilen A1-A3 und B1-B3 kdnnten so die Pegel deutlich reduziert werden.

Gerade wo keine durchgesteckten Grundrisse moglich sind, sollte eine allseitige Verlarmung ver-
mieden werden. Festverglasungen oder besondere Fensterkonstruktionen kdnnen zwar prinzipiell
den Larmkonflikt I6sen, sind dabei aber als passiver Schallschutz nicht Mittel erster Wahl bzw. nur
dann, wenn alle anderen aktiven Malinahmen gepruft und aus guten Griinden ausgeschlossen wur-
den. An den Ecken A6 und B6 konnte die nach Norden bzw. Stiden ausgerichtete Fassade mit einer
glasernen gebaudehohen Fassade oder mit einem zusatzlichen Gebaudeteil fortgesetzt werden
und so eine Hinterschallung der Gebaude vermieden werden. Dadurch kénnte der larmabgewandte
Bereich insgesamt tatsachlich eine ruhige Seite werden und in Teilen méglicherweise auf beson-
dere Fensterkonstruktionen oder Festsetzungen verzichtet werden. Entsprechend sollte das schall-
technische Gutachten dahingehend erweitert werden um die vorgeschlagenen MalRnahme zu pru-
fen und diese adaquat in die Abwagung einstellen zu kénnen.

Abwégung: Einstellung in die Abwagung.

Die Empfehlung zur Herstellung einer geschlossenen gebaudehohen Glasfassade zwischen den
beiden geplanten Gebauden (Punkte A3 und B3) sowie die Verlangerung der stral3enseitigen Fas-
sade mit einem glasernen gebaudehohen Bauteil an den Punkten A6 und B6 wurde fachgutachter-
lich geprift. Es konnte dabei allerdings nur eine geringfiigige larmmindernde Wirkung dieser Bau-
teile fur die ruckwartigen Grundstlcksteile und Fassadenabschnitte nachgewiesen werden, die in
keinem Verhaltnis zu den Kosten der Herstellung, der Gefahr von Vogelschlag und den zusatzlichen
Schallreflexionen auf die Umgebung steht.

Eine Verlangerung der Gebaude wird ausgeschlossen, da dies der abgestimmten Vorhabenplanung
und den Grundzigen der Planung widersprechen wirde und zudem das Problem der hohen Larm-
belastung rickwartiger Fassadenabschnitte nur verlagern wirde.

Das schalltechnische Gutachten wird im weiteren Verfahren um die Prifung vorgenannter Mal3nah-
men erganzt.

Stellungnahme: Der Feststellung der Gutachter, auf der larmabgewandten Seite waren auch Pegel
bis 50 dB(A) bei teilgedffneten Fenstern vertretbar, kann hier nicht gefolgt werden. Der Berliner
Larmleitfaden schreibt zum Thema teilgedffnete Fenster (Ausgabe 2017, Seite 88, unten) unmiss-
verstandlich:

"Der Zielwert von 30 dB(A) flr den Innenpegel nachts muss zumindest flr eine bestimme Anzahl
von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen nutzerunabhangig eingehalten werden kénnen." Dies ist in
den Fassadenbereichen mit Pegeln >= 45 dB(A) ohne besondere Fensterkonstruktionen nicht zu



erreichen. Doch bevor man auch hier passiv besondere Fensterkonstruktionen vorsieht sollten die
oben genannten aktiven Malnahmen Anwendung finden.

Abwégung: Einstellung in die Abwagung.

Der Berliner Leitfaden flhrt bezlglich der Ausléseschwelle fir besondere Fensterkonstruktionen
keinen Wert auf. In der schalltechnischen Untersuchung wird der Rahmen angewendet, der den
Formulierungen im Leitfaden ("den Wert von 30 dB(A) erheblich Ubersteigen", S. 101, Stichpunkt 4)
zu entnehmen ist. Eine scharfe Grenze, die etwa aus 30 dB(A) Innenpegel und der Schallddmmung
eines Fensters im gekippten Zustand von 15 dB folgt, wird in den Begriindungen zu den Mustertex-
ten fiir die textlichen Festsetzungen nicht vorgegeben. Die "erhebliche Uberschreitung" des Wertes
von 30 dB(A) wurde von Seiten des Gutachters bei 50 dB(A) Beurteilungspegel nachts angesetzt
(30 dB(A) Innenpegel + Schallddmmung 15 dB gekipptes Fenster + 5 dB "nicht erhebliche Uber-
schreitung").

Eine Anwendung dieses Auslésewertes scheint auch darum sachgerecht, da ein Beurteilungspegel
von 50 dB(A) nachts dem SOW fir Mischgebiete nach DIN 18005-1 entspricht. Daher kann davon
ausgegangen werden, dass bei diesem Beurteilungspegel das Wohnen ohne besondere Schall-
schutzmalnahmen unter Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse grundsatzlich maglich ist.

Stellungnahme: Kritisch wird hier die Verortung der privaten Parkanlage gesehen. Dort hat sie kei-
nerlei akustische Aufenthaltsqualitat. Eine normale Kommunikation wird ohne weiteres schwer még-
lich sein. Bei der Planung sollten Mallhahmen ergriffen werden den Innenbereich der Parkanlage
so gut es geht vor Larm zu schutzen. Dies kann bspw. durch niedrige Walle (oder Larmschutz-
wande, Gabionen ...) zu den Verkehrswegen in Kombination mit einer abgesenkten Innenflache
erreicht werden. Auch psychoakustische Mallhahmen (bspw. maskierende Gerdusche durch Was-
serlaufe oder Brunnen etc.) kdnnen die akustische Aufenthaltsqualitat verbessern. Malhahmen
dazu sollten im Durchfuhrungsvertrag gesichert werden.

Abwégung: Einstellung in die Abwagung.

Die Verortung der privaten Parkanlage ergibt sich aus der stadtebaulichen Situation und den Eigen-
tumsverhaltnissen und ist nicht veranderbar.

Die Umsetzung von kleinrdumig larmabschirmend wirkenden MalRnahmen wird im weiteren Verfah-
ren gepruft. Dabei ist jedoch zu bertcksichtigen, dass aus naturschutzfachlichen Grinden der Ve-
getationsbestand soweit wie moglich erhalten und die Bodenversiegelung minimiert werden soll.
Grof¥flachige Gelandemodellierungen und die Einbringung gréRerer baulicher Anlagen scheiden als
Maflnahmen daher aus.

Stellungnahme: Auch andere Malinahmen, wie etwa die [armoptimierten Fahrbahnoberflachen,
sollten nicht nur geprift werden (auch wenn das ausdricklich begrif3t wird), sondern verbindlich im
stadtebaulichen Vertrag oder im Durchfihrungsvertrag fur den nachsten Sanierungszyklus geregelt
werden. Mit den larmoptimierten Fahrbahnoberflachen kann auch dem planinduzierten Verkehrs-
larm an den Bestandsgebauden aufRerhalb des Plangebietes wirksam und wahrnehmbar entgegen-
gewirkt werden.

Abwégung: Einstellung in die Abwagung.

Eine Kostenbeteiligung des Vorhabentrager bei einem Austausch der Fahrbahnoberflache zu larm-
armem Asphalt wurde geprift und verworfen. Neben der schwierig zu beantwortenden Frage nach
einer angemessenen Hohe der Beteiligung gehort diese MalRnahme zur Minderung des Umge-
bungslarms grundsatzlich zu den 6ffentlichen Aufgaben. Eine Beteiligung Privater ist im vorliegen-
den Fall nicht angemessen.



Stellungnahme: Aufierhalb meiner Zustandigkeit bitte ich Sie die folgende Stellungnahme bzgl. des
anlagenbezogenen Larms, des Gewerbelarms, des Sportlarms und des Freizeitlarms zu bertck-
sichtigen.

Die Stellungnahme basiert auf der Begriindung zum B-Plan mit Stand vom 16.12.2020 sowie dem
zugehdrigen Schallgutachten der Fa. Kdtter NR. 418148-01.01 vom 27.11.2020.

Hinsichtlich der nach TA Larm zu beurteilenden Gerauschimmissionen nimmt der Gutachter in Ka-
pitel 6 der schalltechnischen Untersuchung eine qualitative Einschatzung der Immissionen vor, die
uberwiegend hinreichend ist, um klar zu stellen, dass durch die Entwicklung des B-Planes keine
Konflikte generiert werden. Allerdings genugt diese qualitative Einschatzung nicht fur die Tanz-
schule Lichtenrader Damm 225. Da die beiden auf dem Betriebsgrundstick der Tanzschule befind-
lichen Wohnhauser offensichtlich durch die Tanzschule nahestehende Personen genutzt werden,
kann nicht sicher ausgeschlossen werden, dass durch die geplante Bebauung im Plangebiet Ein-
schrankungen flr die Tanzschule resultieren. Diesbezlglich ist die schalltechnische Untersuchung
ZU erganzen.

Abwégung: Der Hinweis wird berucksichtigt.

Eine rechnerische Uberpriifung, wie sie gefordert wird, kann nach Abstimmung der Quellenansatze
erfolgen. Die Ansatze einer solchen Untersuchung werden mit SenUVK | C 14 abgestimmt. Alter-
nativ wird gepruft, ob es weitere Wohnnutzungen gibt, die naher als das Vorhaben zur Tanzschule
liegen.

Stellungnahme: Hinsichtlich des Sport- und Freizeitlarms werden der Untersuchung die Ublichen
Emissionsansatze mit konservativen Nutzungszeiten und -haufigkeiten zugrunde gelegt. Allerdings
werden in Tabelle 12 der Untersuchung fir die Skateanlage Schallleistungsbeurteilungspegel aus-
gewiesen, die den Impulszuschlag nicht beinhalten.

Dies ist unlblich und hat scheinbar dazu gefiihrt, dass der Impulszuschlag in der Ausbreitungsrech-
nung nicht bertcksichtigt wurde und dadurch fiir diese Anlage deutlich zu geringe Beurteilungspegel
berechnet wurden. In der Folge ist davon auszugehen, dass an der geplanten Wohnbebauung die
Immissionsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie fir die Ruhezeiten nicht eingehalten werden.
Glucklicherweise fuhrt dieses Ergebnis nicht dazu, dass ein Konflikt konstatiert werden muss. Da
vorhandene Wohnbebauung mit deutlich héheren Pegeln von den Freizeitanlagen beaufschlagt
wird, wird die bzgl. der Freizeitanlagen vorhandene Gemengelage nicht verscharft.

Der Fehler im Gutachten sollte dennoch korrigiert und die Begriindung entsprechend angepasst
werden.

Abwégung: Der Hinweis wird berucksichtigt.

Der Zuschlag fur die Impulshaltigkeit ist gemaf der Beschreibung auf S. 37 der schalltechnischen
Untersuchung immissionsseitig, d. h. auf die berechneten Beurteilungspegel, zu vergeben. Dies
wird im weiteren Verfahren Uberprift. Die Untersuchung und die Begriindung zum Bebauungsplan
werden ggf. angepasst.

Ergebnis der Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Auswertung der im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs.2 BauGB abgegebenen Stellungnahmen fiuhrte insbesondere zu redaktio-
nellen Anderungen und Erganzungen der Begriindung zum Bebauungsplan sowie des Umweltbe-
richts, des Schallgutachtens sowie des verkehrsplanerischen Fachbeitrags.

Im Rahmen der Fortentwicklung der Planung wurden folgende Anpassungen erforderlich:



- Anpassung der textlichen Festsetzung 5.2 zur Erweiterung der immissionsschutzrechtlichen
Festsetzung (besondere Fensterkonstruktionen)

- redaktionelle Prazisierung der textlichen Festsetzungen 5.1, 5.2 und 5.3 durch Erganzung wei-
terer Zwischenpunkte

- Erganzung der textlichen Festsetzung 6.2 (Dachbegriinung) zur Anlegung eines Biodiversitats-
daches und Ausbildung eines Retentionsdaches.

Darlber hinaus wurde der Durchfliihrungsvertrag redaktionell angepasst und erganzt.

6. Erneute Beteiligung der Behorden gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB
fand in der Zeit vom 27. August 2021 bis einschlieRlich 29. September 2021 statt. Mit Schreiben
vom 27. August 2021 wurden 45 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange gebeten, Hin-
weise oder Anregungen zum Bebauungsplanentwurf 7-98 VE zu auf3ern.

Mit gleichem Schreiben wurde Uber die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs.2
BauGB informiert.

Die erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde erforderlich,

da der Entwurf des Bebauungsplans nach Durchfuhrung der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

geandert bzw. angepasst wurde.

Im Rahmen der Fortentwicklung der Planung wurden folgende Anpassungen erforderlich:

- Anpassung einer textlichen Festsetzung zur Erweiterung der immissionsschutzrechtlichen Fest-
setzung (besondere Fensterkonstruktion)

- Erganzung einer textlichen Festsetzung (Dachbegriinung) zur Anlegung eines Biodiversitatsda-
ches und Ausbildung eines Retentionsdaches.

Insgesamt gingen von den angeschriebenen Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
sowie bezirklichen Dienststellen 21 Stellungnahmen ein. Im Einzelnen wurden folgende Stellung-
nahmen vorgebracht:

6.1 ITDZ Berlin

Stellungnahme: Das IT-Dienstleistungszentrum Berlin (ITDZ Berlin) ist, gemaf Berliner Strallenge-
setz, Sondernutzer offentlichen Stralenlandes. Angrenzend zum o.a. Geltungsbereich befinden
sich keine Kabelkanalanlagen (KKA) des ITDZ Berlin. Die Belange des ITDZ Berlin sind somit nicht
betroffen.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es befinden sich keine Kabelanlagen des ITDZ im Geltungsbereich.

6.2 Berliner Feuerwehr

Stellungnahme: Wie bereits kurz am Telefon erértert, hat die abgegebene Stellungnahme der Ber-
liner Feuerwehr weiterhin bestand.

Zum jetzigen Zeitpunkt kann keine konkrete Auskunft Gber die jeweiligen Erfordernisse seitens der
Berliner Feuerwehr gegeben werden. Betrachtungen und Einschatzungen werden dann in dem je-
weils einzeln zu betrachtenden Vorhaben abgegeben.



Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme der Berliner Feuerwehr im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2
BauGB gibt Hinweise zum Schutz und zur Nutzbarkeit von Léschwasserentnahmestellen. Die Hin-
weise betreffen nachgeschaltete Genehmigungsverfahren. Anderungen und Erganzungen der Pla-
nung ergeben sich daraus nicht.

6.3 Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg

Stellungnahme: Es wird hiermit ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefugten Plan-
unterlagen enthaltenen Angaben und Mafizahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unver-
bindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte
Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht auf dem kurzesten Weg verlaufen. Dar-
Uber hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben zur
Uberdeckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall
durch fachgerechte Erkundungsmafnahmen (Ortung, Querschlage, Suchschlitze, Handschachtun-
gen usw.) festzustellen.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in Hand-
schachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand zum Zeitpunkt der
Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Ant-
wortschreiben mit aktuellen farbigen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterla-
gen sind in Farbe auszugeben. Bitte prifen Sie nach Ausgabe die MaRRstabsgenauigkeit. Die Aus-
kunft gilt nur fir den angefragten raumlichen Bereich und nur fir eigene Leitungen der NBB, so
dass gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu
rechnen ist, bei denen weitere Auskinfte eingeholt werden missen.

Die Entnahme von MalRen durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zulassig. Stillgelegte
Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstandig enthalten.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der 6&ffentlichen Erschlie-
Rungsflachen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dartber hinaus notwendige Flachen fir
Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemaf § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.
Nach Auswertung des Bebauungsplans und der entsprechenden Begrindung ist unsere Leitungs-
schutzanweisung zu beachten und folgendes in die weitere Planung einzuarbeiten:

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmalinahmen ein Abstand zu Leitungen von mindestens
2,5 m von der Rohraul3enkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschrei-
tung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB Schutzmafnahmen festzulegen. Ein Min-
destabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Fallen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses
Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass
beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Ober-
kante unserer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/Ka-
bel und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang dieser
Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu
achten, dass unsere Leitungen/Kabel nicht beschadigt werden. Wir weisen darauf hin, dass bei
notwendigen Reparaturen an der Leitung/Kabel der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers
der Pflanzung entfernt werden muss.

In Ihrem angefragten raumlichen Bereich befinden sich Anlagen mit einem Betriebsdruck > 4 bar.
Gemal’ den Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind bei Bauarbeiten in der Nahe dieser
Hochdruck-Erdgasleitung die Bauausfiihrenden vor Ort einzuweisen.



Im raumlichen Gebiet der Anfrage plant die NBB, Leitungsbaumalinahmen auszufiihren. lhre Ar-
beiten sind in der Planungsphase und vor Baubeginn mit der Abteilung Planung und Bau, Herrn
(...), abzustimmen.

Fragen hinsichtlich aufder Betrieb befindlicher Gasleitungen, ausgenommen Hausanschlussleitun-
gen, sind zusatzlich an die Colt Technology Services GmbH zu richten, da diese Leitungen mog-
licherweise mit Kabeln belegt sind oder eine Belegung geplant ist. Bitte senden Sie Ihre Anfrage an
ExternalOperationsPlanning@colt.net.

Istim Baubereich eine Gas-Stralienbeleuchtung vorhanden, wenden Sie sich bitte an den Betreiber:
Stromnetz Berlin GmbH, BerlinLicht, EichenstralRe 3a, 12435 Berlin, Tel. 0800 110 2010, E-Mail:
berlinlicht@stromnetz-berlin.de. Die Zustandigkeit fir die Zuleitungen liegt ebenfalls beim Betreiber.
Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass die Zuleitungen zu vorhandenen und ehemaligen Gas-
StralRenlampen nicht vollstandig in unseren Planen dokumentiert sind.

Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage verandert werden oder der Arbeitsraum den dar-
gestellten raumlichen Bereich Uberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft
der NBB vorzulegen.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nach Prufung der beiliegenden Plane konnte festgestellt werden, dass sich der Leitungsbestand
der NBB vollstandig innerhalb des o6ffentlichen Stralenlandes befindet. Eine Sicherung von Lei-
tungsrechten auf 6ffentlichen Flachen ist regelmaRig entbehrlich.

Die weiteren Hinweise betreffen nachgeschaltete Genehmigungsverfahren. Sie sind den bauaus-
fihrenden Firmen weiterzugeben. Anderungen und Ergénzungen der Planung ergeben sich daraus
nicht. Der Grundstlckseigentimer bzw. die bauausfuhrenden Firmen haben in Vorbereitung der
nachgeschalteten Genehmigungsverfahren eigenstandig die notwendigen Informationen zu Lei-
tungsbestanden einzuholen.

6.4 Landesdenkmalamt Berlin

Stellungnahme: Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 18.09.2019 und vom 27.01.2021. Es
bestehen nach wie vor keine denkmalfachlichen Bedenken gegenuber der Planung.

Das hier genannte Projekt berlhrt auch keine bodendenkmalpflegerischen Belange. Hier befinden
sich keine bekannten archaologischen Fundstellen und das Gelande gehdrt zu keinem archaologi-
schen Verdachtsgebiet. Die von uns gegebene Auskunft iber das Vorhandensein oder das Nicht-
Vorhandensein von Bodendenkmalern schliefdt nicht deren zufalliges Auftreten aus, insbesondere
bei Grundsticken und Bauvorhaben, die sich innerhalb bzw. in der Umgebung von historischen
Innenstadtlagen und von ehemaligen Dorfern von Berlin befinden. Dartiber hinaus gilt bei zufallig
auftretenden Bodenfunden Anzeigepflicht nach § 3 Abs. 1 Satz 1 DSchGBIn und Abgabepflicht nach
§ 3 Abs. 2 DSchGBIn.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahmen vom 18.09.2019 und vom 27.01.2021 bescheinigen, dass gegen die Planung
keine denkmalfachlichen Bedenken bestehen. Sowohl in der Anordnung als auch in der Héhenent-
wicklung erweist sich die Baumassenverteilung als denkmalvertraglich.

Es sind keine Bodendenkmale im Plangebiet bekannt. Die Hinweise zum Umgang mit zufallig auf-
tretenden Bodenfunden betreffen die nachgelagerte Planumsetzung. Anderungen und Ergéanzun-
gen der Planung ergeben sich daraus nicht.



6.5 BVG

Stellungnahme: Stellungnahme Netzentwicklung
Grundsatzlich ist der Bau von Wohnungen an diesem OPNV-seitig sehr gut angebunden Standort
zu begrufRen.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Planung wird befiirwortet. Anderungen und Ergénzungen der Planung ergeben sich daraus
nicht.

Stellungnahme: Das Verkehrsgutachten wirft jedoch einige Fragen auf.

1) Fur den Fall, dass die Stellplatze auf dem Grundstick nicht ausreichen, wird auf Stellflachen
entlang des Lichtenrader Damms verwiesen. Die Einteilung der Verkehrsflache ist jedoch nicht
Gegenstand dieses B-Plans und kann kinftig anders ausfallen. Davon kann insbesondere vor
dem Hintergrund ausgegangen werden, dass der Umweltverbund gestarkt werden soll und die
vorhandenen Radwege mit einer Breite von lediglich 1m keinen akzeptablen Standard aufwei-
sen. Das bedeutet aber nicht, dass unsererseits mehr Stellplatze gefordert werden.

2) Um die Leistungsfahigkeit am Knotenpunkt Lichtenrader Damm/Barnetstralle zu verbessern,
wird einfach die Grinzeit von der Nebenrichtung auf die Hauptrichtung verteilt. Es unterbleibt
aber der Nachweis der Machbarkeit dieser Griinzeitverteilung. Gemaf Mobilitdtsgesetzt und ins-
besondere wegen der anliegenden Schulen, ist u.a. ein Queren des Lichtenrader Damms flr
FuRganger "in einem Zuge" erforderlich. Dafirr ist die vorhandene Griinzeit erforderlich und kann
nicht einfach umverteilt werden. Auch die Feststellung, dass dort eine verkehrsabhangige Steu-
erung laufen soll, bleibt fraglich. Zudem missten die Wender an diesem Knotenpunkt speziell
betrachtet werden, da aufgrund des vorgeschriebenen "Ausfahren auf der Kreuzung" nicht in
einem Zug gewendet werden kann. Die im Frihverkehr vorhanden Qualitatsstufe E ist fur den
OPNV (Bus M76 und 743) nicht akzeptabel.

3) Aussagen in Kapitel 4, dass mit Bau der Dresdner Bahn ein Regionalbahnhalt (Flughafenex-
press) am S Buckower Chaussee eingerichtet werden soll, kbnnen ebenfalls nicht bestatigt wer-
den.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es werden keine Forderungen beziiglich des ruhenden Verkehrs gestellt. Anderungen und Ergén-
zungen der Planung ergeben sich daraus nicht.

Die Verkehrsuntersuchung zeigt in Kapitel 6, dass die zusatzliche Kfz-Belastung an dem Knoten-
punkt im einstelligen Bereich liegt (Abbildung 28). In Anbetracht der Belastung im Prognose-Nullifall
ist das eine sehr vernachlassigbare Gro3e. Die Umverteilung der Freigabezeiten ist lediglich ein
Vorschlag, um den Knotenpunkt im Prognose-Nullfall fur den Kfz-Verkehr leistungsfahig zu bekom-
men. Weiterer Prifbedarf z. B. fur Gehende ist benannt. Mdgliche Einschrankungen und Behinde-
rungen fur Busse resultieren nicht aus dem Vorhaben. Gemal vorliegender VTU lauft an dem Kno-
tenpunkt eine verkehrsabhangige Steuerung.

Der Bericht vom 20.07.2021 stellt diesen Sachverhalt ausreichend dar. Anpassungen sind nicht
erforderlich.

Ein Regionalbahnhalt (Flughafenexpress) am S-Bahnhof Buckower Chaussee ist im Nahverkehrs-
plan vorgesehen, sogar mit vordringlicher Prioritat. Dennoch steht dieser sicher in Abhangigkeit
weiterer verkehrspolitischer Abstimmungen. Anpassungen des Berichts sind nicht erforderlich.

Stellungnahme: Aber auch in Bezug auf den Planentwurf selbst sind einige Anmerkungen zu ma-
chen, insbesondere da in |.3.4.4 auf den Vorrang des Umweltverbundes hingewiesen wird. Diesbe-
zuglich sind auch akzeptable Fullwegverbindungen ein wichtiger Bestandteil.



a) Kann sichergestellt werden, dass der im siidlichen Bereich geplante Durchgang (Flache a) durch
die Anlage von Stellplatzen nicht gefahrdet ist? Wenn dies eine Private Flache bleibt, kann dann
kinftig dort eine Beleuchtung fur die Durchwegung gefordert werden, um auch abends und
nachts eine sichere Durchwegung zu ermoglichen?

Abwégung: Die Hinweise wurden bereits beriicksichtigt.

Zur offentlich-rechtlichen Sicherung der Durchwegung soll auf der Flache mit der Bezeichnung a
ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit in einer Breite von mind. 3 m festgesetzt werden. Ent-
sprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen sind erfolgt.

Eine Uberbauung der Durchwegung mit Stellplatzen ist somit planungsrechtlich ausgeschlossen.
Die Gestaltung des Weges bzw. seine Belichtung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfah-
rens, sondern der nachgelagerten Planumsetzung.

Stellungnahme:

b) Es sollte gepruft werden, ob nicht die Private Parkanlage im nérdlichen Teil ein wenig verkleinert
werden kann, um mittels Erweiterung der Stral’enverkehrsflache einen akzeptablen Fuliweg an
der Marienfelder Stra’e zu ermdglichen. De facto ist dort aktuell kein FuRweg vorhanden.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die im nordlichen Plangebiet befindliche kleine Gartenbrache soll sowohl aus stadtebaulichen als
auch aus bioklimatischen Griinden planungsrechtlich gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private
Grinflache mit der Zweckbestimmung "Private Parkanlage" gesichert werden. Sie dient in erster
Linie als ausgleichende MaBnahme in Bezug auf die Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17
BauNVO und soll weiterhin fir den notwendigen Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft
herangezogen werden. Eine Reduzierung der Grunflache zugunsten von Stral3enverkehrsflache
wirde diesem Ziel der Planung entgegenstehen, da ein moglichst hoher Grinanteil gesichert wer-
den soll.

Stellungnahme: Fur einen attraktiven OPNV sollte daher auch die barrierefreie Erreichbarkeit der
anliegenden Bushaltestellen im Focus bleiben. Hierzu gehdrt sowohl der barrierefreie Ausbau der
anliegenden Bushaltestellen selbst (z.B. in Form einer Kaphaltestelle) als auch eine barrierefreie
Querungsmadglichkeit des Lichtenrader Damms an dieser Stelle.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache, inklusive der dort verorteten Haltestellen und Querungs-
moglichkeiten, ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.

Die wiunschenswerte Herstellung einer barrierefreien Haltestelle ist mit dem zustandigen StralRen-
baulasttrager zu klaren.

Stellungnahme: Stellungnahme Bereich Omnibus:

Die uns Uberlassenen Unterlagen haben wir geprift. Gegen die Durchflihrung der vorgesehenen
Arbeiten gemaf den uns zugestellten Planunterlagen bestehen aus unserer Sicht Bedenken. Diese
sind auch der Tatsache geschuldet, dass in den Ubermittelten Planen keine Verkehrsfuhrung ein-
getragen ist. Infolge dessen lasst sich eine mdgliche Behinderung fur unseren Linienverkehr nicht
verlasslich abschatzen.

Daher weisen wir vorsorglich auf unseren Omnibuslinienverkehr und insbesondere auf unsere Hal-
testellen in Ihrem Planbereich Lichtenrader Damm hin. Wir gehen davon aus, dass |Ihre Arbeiten so
ausgefuhrt werden, dass unsere dort verkehrenden Omnibuslinien M76 und 743 wahrend der ge-



samten Bauzeit planmafig verkehren konnen und die Bedienbarkeit sowie Erreichbarkeit der Bus-
haltestellen jederzeit gewahrleistet ist. Sollten in diesem Zusammenhang MaRnahmen erforderlich
werden, die den Omnibuslinienbetrieb beeintrachtigen, bitten wir Sie, lhrerseits bei Umleitungen 12
Wochen bzw. bei Haltestellenverlegungen 10 Tage vor Baubeginn einen Ortstermin anzuberaumen.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache, inklusive der Verkehrsflhrung, ist nicht Gegenstand der
Bebauungsplanung.

Die Hinweise zum Omnibuslinienbetrieb wahrend der Bauarbeiten betreffen das nachgelagerte Pla-
numsetzungsverfahren.

Die entsprechenden Belange sind mit dem zustandigen Strallenbaulasttrager bzw. dem Bauherrn
zu Kklaren.

6.6 Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe

Stellungnahme: Hinsichtlich des Bebauungsplans 7-98 VE bestehen seitens der Senatsverwaltung
fur Wirtschaft, Energie und Betriebe keine Anmerkungen oder Bedenken.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Anmerkungen oder Bedenken geduRert. Anderungen und Erganzungen der Pla-
nung ergeben sich daraus nicht.

6.7 Berliner Wasserbetriebe

Stellungnahme: Im Rahmen der frihzeitigen und der erneuten Behdrdenbeteiligung haben die Ber-
liner Wasserbetriebe (BWB) zum o. g. Bebauungsplanentwurf mit den Schreiben PB-N/M/Pa vom
29. August 2019 sowie Schreiben PB-N/M/Pa vom 19. Januar 2021 Stellungnahmen abgegeben,
die auch weiterhin Bestand haben.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die in den genannten Stellungnahmen der Berliner Wasserbetriebe benannten Leitungen befinden
sich alle in den angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen und werden durch die vorliegende Pla-
nung nicht berdhrt.

Eine Sicherung von Leitungsrechten auf 6ffentlichen Flachen ist regelmaRig entbehrlich.

Die Erschliefung des Grundstucks mit Trink- und Abwasser ist gesichert.

Stellungnahme: Folgendes méchten wir Ihnen noch mitteilen.

Unsere Hinweise zum Regenwasserkonzept wurden berlcksichtigt.

In unseren Stellungnahmen wiesen wir darauf hin, dass die sudlich im Geltungsbereich liegenden
Anlagen (Schmutzwasserkanal DN 600, Regenwasserkanal DN DN 300) leitungsrechtlich gesichert
werden mussen.

Mit Schreiben 172-19(300) RE-G/Len vom 21. Januar 2019 hat sich unsere Rechtsabteilung an die
Grundstuckbesitzer mit der Bitte um die leitungsrechtliche Sicherung der 6ffentlichen Entwasse-
rungsanlagen gewandt. Die Eintragung der beschrankten persénlichen Dienstbarkeit im Grundbuch
zugunsten der BWB steht noch aus.

Abwégung: Die Hinweise wurden bereits bertcksichtigt.
Zur offentlich-rechtlichen Sicherung der Zufahrt zu den Anlagen der BWB und mdglichen Instand-
haltung soll die Flache mit der Bezeichnung a mit einem Leitungsrecht zugunsten der betroffenen



Unternehmenstrager festgesetzt werden. Entsprechende zeichnerische und textliche Festsetzun-
gen sind erfolgt. Die Eintragung der beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit im Grundbuch zu-
gunsten der BWB ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

6.8 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen | B

Stellungnahme: Aufgrund der originaren Zustandigkeiten der Referate | A und | B flr die vorberei-
tende Bauleitplanung (Nr. 8 Abs. 2 ZustKatAZG) aulRern wir uns zur Abstimmung der Bauleitplanung
wie folgt zur:

1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regional-planerischen Festlegun-
gen (textliche Darstellung 1)

Es ist hierzu nichts vorzutragen.

2. Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplénen (aufier Verkehr) und sonstigen eigenen themati-
schen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen

Es ist hierzu nichts vorzutragen.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Anmerkungen oder Bedenken gedulRert. Anderungen und Ergdnzungen der Pla-
nung ergeben sich daraus nicht.

6.9 Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin - Jugendamt

Stellungnahme: Grundsatzlich stimmt der BP einschlieRlich der Begrindung mit dem Uberein, was
wir mit dem Stadtentwicklungsamt abgestimmt haben. Allerdings gibt es insofern neue Erkennt-
nisse, dass einige Bezirke, z.B. Kreuzberg-Friedrichshain AuRenflachen fur Kindertagespflege ver-
handeln und festschreiben. Wir haben es bisher nicht gemacht, weil es gesetzlich nicht zwingend
vorgeschrieben ist. Trotzdem ware es naturlich auch fur unsere Kinder schon, wenn in den Tages-
pflegen ein kleiner AuRenbereich zum Spielen zur Verfligung gestellt kbnnte, z.B. eine Terrasse,
die das Aufstellen einer Buddelkiste und Sitzgelegenheiten etc. bietet. Ware es eine Kita, wiirden
wir mindestens 64 m? fordern. Vielleicht kann man noch einen kleinen Aul3enbereich, Terrasse fest-
legen, welche der Kindertagespflege zugeordnet wird.

Noch eine Erganzung: sollte es mdglich sein einen Auf3enbereich zuzuordnen, dann ist dieser zu
umzaunen, damit die Kinder geschitzt sind.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In der Stellungnahme wird richtig beschrieben, dass fur Kindertagespflegestellen keine Aul3enfla-
chen nachzuweisen sind. Entsprechend sind in der Freianlagenplanung auch keine nur den Einrich-
tungen zugewiesenen AulRenflachen vorgesehen.

In der rickwartigen Gartenflache ist die Herstellung eines bauordnungsrechtlich erforderlichen pri-
vaten Kinderspielplatzes geplant. Dieser kann, im Rahmen der zukunftigen Mietvertragsgestaltung,
auch den Tagespflegestellen zur Nutzung zur Verfugung gestellt werden.

Ergénzung Stellungnahme: Ich habe die Bedarfsberechnung fir den o.g. BP aktualisiert, allerdings
keine Abfrage bei den anderen Bezirken gemacht. Ich gehe wie in den vergangenen Jahren davon
aus, dass sich an der Fremdbelegung wenig verandert, da die Eltern auch weiterhin ihr Wunsch-
und Wahlrecht ausiiben. Wenn Sie auf eine Abfrage in den anderen Bezirken bestehen, dann wird
sich die Bedarfsberechnung wahrscheinlich noch einige Zeit hinziehen.

Wie Sie aus der Berechnung sehen, haben wir nach wie vor einen Bedarf an Kitaplatzen in Lichten-
rade. Wir waren an diesem Standort auch mit einer Verbundtagespflege, d.h. 10 Platzen zufrieden.



15 Platze Uber Tagespflege umzusetzen, wie es der Vorhabentrager plant ist eher schwierig, da
Tagespflege hauptsachlich fur Kinder bis 3 Jahre genutzt wird.

Ich bitte zu entschuldigen, ich habe ihnen eine falsche Berechnung geschickt, ausversehen die
Bevolkerungsprognose statt Platzbedarf eingetragen, hier nun die richtige. War auch etwas Uber
den hohen Bedarf irritiert, aber da es ein automatisches Formular ist habe ich es erstmal hingenom-
men. Nun ist der Fehler bereinigt.

s. Anlage Bedarfsbegrindung Soziale Infrastruktur

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die der Stellungnahme beigefugte Bedarfsberechnung weist einen durch die Planung entstehenden
Bedarf von 13 Kindertagesbetreuungsplatzen aus. Die Vorhabentragerin hat sich im Durchfiih-
rungsvertrag zur Errichtung von insgesamt mindestens 13 Platzen verpflichtet (§ 6 Verpflichtung zur
Errichtung von Kindertagespflegestellen). Die Schaffung weiterer Platze steht dem Vorhabentrager
frei.

Die aktuelle Berechnung wird entsprechend die bisherige Anlage 6 des Durchfiihrungsvertrags er-
setzen.

6.10 Vattenfall Europe - Business Services GmbH

Stellungnahme: Den oben genannten Entwurf zum Bebauungsplan haben wir geprift und nehmen
im Namen der Stromnetz Berlin GmbH dazu Stellung.

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Niederspannungsanlagen der Stromnetz Berlin GmbH.
Einen Plan mit den vorhandenen Anlagen erhalten Sie beiliegend zu diesem Schreiben.

Fir die geplante Bebauung sind gegebenenfalls Kabelumlegungsarbeiten notwendig. An der sid-
ostlichen Baufeldgrenze verlauft ein 1kV-Kabel, welches bei Baumalinahmen zu beachten und be-
sonders zu schitzen ist.

Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die Versorgung mdglicher Kunden nach der Bebauung
kénnen wir zurzeit keine Aussage treffen.

Unsere Stellungnahme vom 29.01.2021 sowie die lhnen Ubergebenen Planunterlagen im Rahmen
der Behdrdenbeteiligung sind weiterhin verbindlich.

Als fachlicher Ansprechpartner fur Rickfragen steht Ihnen der Bereich Netzanlagenbau Berlin, Hr.
Passow, Tel.-Nr. 030/49 202 - 2590 gern zur Verfigung. Bitte nennen Sie hierbei die Eingabenum-
mer 12 11 07 01.

Die beigefugte "Richtlinie zum Schutz von 1 — 110kV Kabelanlagen", die "Richtlinie zum Schutz von
Freileitungsanlagen 110 kV", die "Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung
des Landes Berlin" und die "Allgemeinen Hinweise fur Leitungsanfragen bei geplanten Bauvorha-
ben" sind genau zu beachten.

Abwiégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nach Prifung der beiliegenden Plane konnte festgestellt werden, dass sich der Leitungsbestand
der Stromnetz Berlin GmbH Uberwiegend innerhalb des &ffentlichen Strallenlandes befindet.
Jedoch ist aus den Planen ebenfalls ersichtlich, dass auf dem Flurstick 133/91 Niedrigspannungs-
leitungen mit 230V-400V verlaufen. Zur Sicherung der Zufahrt und maéglichen Instandhaltung der
Anlagen der Stromnetz Berlin GmbH wird im Bebauungsplan fir die Flache mit der Bezeichnung a
ein Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrager festgesetzt.

Die bestehenden Leitungen werden ebenfalls im als Anlage zum Durchflhrungsvertrag verbindlich
geregelten Freiflachenkonzept (Blro Wallmann, 19.08. 2021) sowie der Hochbauplanung bertick-
sichtigt und entsprechend von Uberbauung freigehalten.



Der Herstellung der Freiflachen unter Einhaltung der Vorgaben zum Schutz und baubedingter Um-
legung der Leitungstrager ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens, sondern ist in der
nachgelagerten Umsetzungsplanung zu beachten.

Die Klarung der privatrechtlichen Nutzungsrechte ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

6.11 Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Il D - Wasserschutzbe-
horde

Stellungnahme: Zu dem o. g. Planentwurf nehme ich fiir das Referat || B (FB Wasserwirtschaft) und
die Wasserbehorde des Landes Berlin (Referat || D — Gewasserschutz) wie folgt Stellung:

Gegen die Planungsziele bestehen keine Einwendungen.

Es werden folgende fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise gegeben.

Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Es liegt ein Konzept zur Regenentwéasserung (Stand 09.08.2021) vor. Neben den dort aufgefihrten
Bewirtschaftungsmalinahmen sollen die verbleibenden Abflisse Uber einen Retentionsspeicher ge-
drosselt in die Regenwasserkanalisation eingeleitet werden. Eine Bemessung der Entwasserungs-
infrastruktur erfolgt bis zum zehnjahrigen Regenereignis.

Die vorliegende Variante zur Regenentwasserung erscheint plausibel und den mafigeblichen Re-
geln der Technik entsprechend durchgefihrt worden zu sein. Sofern den darin gegebenen Empfeh-
lungen im weiteren Planungsverlauf Folge geleistet wird und diese in Form von Festsetzungen
und/oder einem Durchflihrungsvertrag fixiert werden, bestehen von Seiten der Wasserwirtschaft
keine weiteren Anforderungen.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Es wird der Hinweis gegeben, dass zur Feststellung einer Behandlungsbedurftigkeit des abzulei-
tenden Niederschlagswassers, zukilnftig nicht mehr das Regelwerk DWA-M 153 sondern das Re-
gelwerk DWA-A 102-2 heranzuziehen ist.

Durchfuhrungsvertrag

Der Durchfuhrungsvertrag enthalt Regelungen zur Umsetzung der Mal3nahmen zur Niederschlags-
versickerung (gemal Regenwasserkonzept).

Hier wird eine Anderung des Begriffs "Niederschlagsversickerung" hin zum Begriff "Niederschlags-
wasserbewirtschaftung" angeregt.

Begrindung:

Die Regelung im Durchfihrungsvertrag wird als beabsichtigte Regelung zur Sicherung der Umset-
zung der MafRnahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung gemal Regenwasser-konzept ver-
standen.

MafRnahmen zur Versickerung von Niederschlagswasser stellen im Regenwasserkonzept eine un-
tergeordnete Rolle dar und sind lediglich ein Teil der Gesamtmalnahmen zur Niederschlagswas-
serbewirtschaftung.

Zur Sicherung der Entwasserung wird die Empfehlung gegeben, hier auf die MalRnahmen zur Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung abzustellen.

Abwagung: Kenntnisnahme und Berucksichtigung
Die Zustimmung zum Konzept zur Regenentwasserung wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis zur Anwendung des DWA-Merkblatt 102 wird zur Kenntnis genommen. Da mit der
Erstellung des Regenwasserkonzeptes bereits Ende 2020 begonnen wurde, wurde das Merkblatt



M-153 angewendet. Die M-102 wurde erst mit dem Jahreswechsel 20/21 rechtskraftig. Die Fort-
schreibung und inhaltliche Anpassung erfolgte dann auf Basis dieser Grundlage im Jahr 2021. Es
wird in der Stellungnahme keine erneute Berechnung gefordert, sondern es wird darauf hingewie-
sen, zukunftig das aktuelle Regelwerk anzuwenden.

Eine Neuberechnung wird auch nicht fir notwendig erachtet, da sich die gebietsspezifischen Fak-
toren nicht andern und somit keine unterschiedlichen Ergebnisse zu erwarten sind.

Im Durchfuhrungsvertrag wird der Begriff "Niederschlagsversickerung" hin zum Begriff "Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung" geandert.

6.12 Senatsverwaltung fiir Finanzen

Stellungnahme: Gegen den 0.g. B-Plan bestehen im Grundsatz keine Bedenken.
Die Stellungnahme wurde mit unserer Haushaltsabteilung abgestimmt.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Anmerkungen oder Bedenken geduRert. Anderungen und Erganzungen der Pla-
nung ergeben sich daraus nicht.

6.13 Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg - Umwelt- und Naturschutzamt

Stellungnahme: Zum geanderten Entwurf des B-Plan 7-98 VE ergeben sich seitens des Umwelt-
und Naturschutzamtes keine Einwande oder Bedenken.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Anmerkungen oder Bedenken geduRert. Anderungen und Erganzungen der Pla-
nung ergeben sich daraus nicht.

6.14 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz IV und VI

Stellungnahme: Aus Ubergeordneter verkehrlicher Sicht bestehen zum o.g. B-Planverfahrens
grundsatzlich keine Bedenken.

Auf die weitere Giltigkeit unserer Stellungnahme vom 27.01.2021 wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit dem vor Kurzem in Kraft tretenden Radverkehrsplan fur Berlin
der Lichtenrader Damm im Abschnitt des Geltungsbereiches des B-Planes zum Basisnetz fir den
Radverkehr an Gbergeordneten Hauptverkehrsstrallen gehért. Damit wird eine Regelbreite fur Rad-
verkehrsanlagen von 3,20 m als Richtwert vorausgesetzt.

Die Aussage, dass die bestehenden Radverkehrsanlagen im Sinne der Anforderungen fir den re-
gionalen (ErschlieBungs-)Verkehr ausreichend sind, ist somit nicht korrekt. Sowohl die Gehwege
als auch die vorhandenen Radwege entsprechen nicht den Anforderungen Mobilitdtsgesetz gerech-
ter Verkehrsanlagen.

Hier werden zur Férderung des Rad- und FulRverkehrs Verbesserungen der Infrastruktur erforder-
lich. Fir den Radverkehr ist zur Herstellung ausreichend dimensionierter Gehwege von der Herstel-
lung von geschiitzten Radfahrstreifen zu Lasten des ruhenden Verkehrs auszugehen. Fir den B-
Plan initiierten Verkehr ist daher der Bedarf an Parkplatzen/Stellplatzen in der geplanten Tiefgarage
abzudecken. Offentliche Parkplatze am Fahrbahnrand stehen mit den Ideen der Radverkehrspla-
nung nicht mehr zur Verfigung bzw. missten im Zusammenhang mit den Baumstreifen in Form
von Parkhafen gepruft werden.



Derzeit gibt es diesbeziiglich aber noch keine konkrete Planung im Bezirk Tempelhof-Schoneberg.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache, inklusive der Verkehrsflihrung, ist nicht Gegenstand der
Bebauungsplanung.

Da, wie in der Stellungnahme bestatigt, noch keine konkrete Planung fir den Lichtenrader Damm
im Bezirk Tempelhof-Schoneberg vorliegt, kann die zuklnftige Ausfiihrung im Bebauungsplan
7-98 VE auch keine Beriicksichtigung finden.

Das Mobilitatsverhalten sowie die verkehrspolitischen Ziele des Landes Berlins haben sich in den
letzten Jahren erheblich verandert. Klimaschutz, Verkehrssicherheit, Barrierefreiheit sowie fahrrad-
und fuldgangerfreundliche Mobilitdt nehmen heute einen viel hdheren Stellenwert ein als friher.
Die verkehrspolitischen Ziele sind auch im Rahmen verbindlichen Bauleitplanung zu beachten und
in Abwagung mit den Auswirkungen der Planung auf den Verkehr zu 16sen. Vor dem Hintergrund
der verkehrspolitischen Ziele des Landes Berlins und vor dem Hintergrund, dass keine o6ffentlich-
rechtliche Verpflichtung zur Herstellung privater Stellplatze fur Kraftfahrzeuge auf dem Grundstiick
besteht, wurde eine Stellplatzquote von rd. 0,3 gewahlt. Diese Quote orientiert sich an dem aktuel-
lem Verkehrsverhalten der Berliner Bevdlkerung und beriicksichtigt somit die Méglichkeit der Schaf-
fung einer ausreichenden Anzahl privater Stellplatze.

6.15 Gemeinsamte Landesplanungsabteilung

Stellungnahme: Zielmitteilung/Erlduterungen:
Nach der Festlegungskarte des LEP HR liegt das Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung gemaf
Ziel 5.6 Abs. 1 LEP HR. Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 15.12.2007 (GVBI. S. 629)

- Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin — Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019
(GVBI. S. 294)

- Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015 (ABI. S.
31), zuletzt gedndert am 03.03.2020 (ABI. S. 1683)

Bindungswirkung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwagung nicht Gberwunden werden. Die fir die Pla-
nung relevanten Grundsatze der Raumordnung sind aus den o. g. Rechtsgrundlagen von der Kom-
mune eigenstandig zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu berucksichtigen.

Hinweise

- Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung gefihrt ha-
ben, nicht wesentlich gedndert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften blei-
ben von dieser Mitteilung unberuhrt.

- Wir bitten (zur Sicherung der Ubermittlung trotz der Corona-bedingten Sondersituation), - Betei-
ligungen gemafl Landesplanungsvertrag zur Zielmitteilung/Tragerbeteiligung zu Bauleitplanen
nur in digitaler Form durchzufihren;



- bei Mitteilungen Uber das Inkrafttreten von Bauleitplanen sowie Satzungen nach § 34 Abs. 4
Ziff. 1-3 BauGB oder die Einstellung von Verfahren (vgl. Artikel 20 des Landesplanungsvertra-
ges) den Plan bzw. die Satzung und seine Bekanntmachung in digitaler Form als pdf-Datei per
E-Mail zu Ubersenden (oder alternativ mit Download-Link, - keine CD/DVD -);
- Beteiligungen bzw. Mitteilungen Uber die Bekanntmachung soweit moglich erganzend als
shape-Datei fiir eine Ubernahme der fiir GL relevanten Geometrien von Bauleitpléanen in unser
Planungsinformationssystem (PLIS) zu Ubersenden; dabei sollte der verwendete Raumbezug
angegeben werden (mdglichst als EPSG-SchlUssel); alternativ ware auch das .dxf-Format még-
lich;
- dafur ausschlief3lich unser Referatspostfach zu nutzen: gl5.post@gl.berlin-brandenburg.de.

- Information fur den Fall der Erhebung personenbezogener Daten siehe folgenden Link:
https://gl.berlin-brandenburg.de/service/info-personenbezogene-daten-gl-5.pdf.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Es ergeben sich keine Anderungen der
Planung.

6.16 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz V

Stellungnahme: Es wurden folgende Fachbereiche der Abteilung V Tiefbau beteiligt und um Stel-
lungnahme gebeten:

VAB -VCA-VD-VBA-VCB-VE-VBB-VCC-VBC-VCD -VBD - VCE - VBF

Von den Fachbereichen gab es keine Einwendungen oder Hinweise.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Einwendungen oder Hinweise vorgetragen. Es ergeben sich keine Anderungen
der Planung.

6.17 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Wohnungsbauleitstelle -
WBL

Stellungnahme: Die Wohnungsbauleitstelle (WBL) der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen bedankt sich fur die Mdglichkeit der Stellungnahme zum vorhaben bezogenen Bebauungs-
plan 7-98 VE vom 11.08.2021 und des dazugehoérigen Entwurfs des Durchflihrungsvertrags vom
25.08.2021 im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB und der &ffentlichen
Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 2 BauGB (Januar 2021) wurden zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-98 VE vom
16.12.2020 und im Rahmen der letzten Prifung des Durchfihrungsvertragsentwurfs vom
21.05.2021 seitens der WBL bereits Anmerkungen Ubermittelt, deren Umsetzung Gegenstand die-
ses Prifvorgangs sind.

Ich nehme wie folgt Stellung:

Grundsatzlich bitte zu berticksichtigen, dass im Zuge der jahrlichen Indexierung der Kostenkenn-
werte im Rahmen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung ab dem 01.11.2021
neue Kostenkennwerte gelten (siehe Schreiben der WBL vom 28.09.2021) und zu vereinbaren sind.
Mafgeblich ist der Zeitpunkt zum Abschluss des Vertrags. Dabei sind auch die Auswirkungen auf
die Sicherungsinstrumente und die Angemessenheitspriifung zu bertcksichtigen.



Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die entsprechenden Kostenkennwerte werden entsprechend der Indexierung angepasst. Es erge-
ben sich keine Anderungen der Planung.

Stellungnahme: Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan {Stand 11.08.2021):

Redaktionelle Anderungen und Erganzungen wurden umgesetzt.

Abschlief3end bitte ich um einen Abgleich und entsprechende Anpassung der Geschossflache Woh-
nen, der entstehenden Anzahl der Wohneinheiten sowie dem Anteil an mietpreis- und belegungs-
gebundenen Wohnraum zwischen Vertrags- und Begrindungsentwurf (Vertrag und Tool GF Woh-
nen 12.793 m2 (128 WE), davon 3.838 m2 férderfahiger Wohnraum; Begriindung: GF Wohnen
12.900 m2 (129 WE), davon 30 % foérderfahiger Wohnraum).

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Angaben zur Geschossflache werden im Durchflihrungsvertrag entsprechend geandert.

Stellungnahme: Zum Entwurf des Durchfihrungsvertrags {Stand 25.08.2021):

Zu § 3 Grundstucke und Eigentumsubertragungen

In Bezug auf den Umgang mit Flurstick 135/186 weise ich darauf hin, dass eine alleinige Absichts-
erklarung zum Erwerb des Grundstiicks vor Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nicht ausreichend ist. Gemaf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist das Flurstlick 135/186 Teil
des Geltungsbereichs, kann dies jedoch wiederum nur sein, insofern die Vorhabentragerin auch
Eigentimerin des Grundstlicks oder jedenfalls Inhaberin einer gesicherten Anwartschaft auf das
Eigentum ist. Denn die Vorhabentragerin muss im Rahmen der vertraglichen Vereinbarungen eines
Durchfuhrungsvertrags bereit und in der Lage sein, den Vertragspflichten fur bzw. auf dem Vorhab-
engrundstuck nachzukommen. Die gegenwartig beschriebene unentgeltliche Zurverfigungstellung
des Flurstlicks durch die BIM bis zum - zeitlich véllig offenen - Vollzug des Grunderwerbs genigt
dem nicht und fuhrt zu einer Asymmetrie des Vertrages durch einseitige Belastung der BIM.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Flurstiick 135/186 befindet sich mittlerweile im Eigentum des Vorhabentragers. Der Wortlaut
des Durchfuhrungsvertrags wird entsprechend geandert und die beschriebene Asymmetrie des Ver-
trages wird behoben.

Stellungnahme: Zur Angemessenheitsprufung (Stand 17.08.2021):

Die Kosten in Héhe von 1.700 € fir die Avifauna sind im Tool nicht berticksichtigt. Ich bitte um
Uberprifung.

AbschlieRend ist festzuhalten, dass die hier vorgenommene Durchsicht der Unterlagen keine voll-
umfangliche oder juristische Prifung der Vertrage darstellt, sondern lediglich die Bertcksichtigung
der Grundzlge des Berliner Modells zum Gegenstand hat. Die Durchsicht ersetzt nicht die Rechts-
prufung und greift dieser auch nicht vor.

Ich bitte um Ubersendung des paraphierten bzw. unterschriebenen Durchflinrungsvertrags sowie
aller dazugehorigen Anlagen.

Abwégung: Die Hinweise werden berucksichtigt.
Die Berechnungen des Tools zur Angemessenheitsprifung wird Uberprift und ggf. erganzt. Eine
Anderung der Planung erfolgt dadurch nicht.



6.18 Vattenfall Warme Berlin AG

Stellungnahme: Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Fernwdrmeanlagen
der Vattenfall Warme Berlin AG.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Belange des Leitungstragers bertihrt. Eine Anderung der Planung erfolgt dadurch
nicht.

6.19 Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie

Stellungnahme: Das fur die offentlichen allgemeinbildenden Schulen zustandige Referat | D der
Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Familie nimmt innerhalb des Verfahrens gem. § 4 Abs.
2i.V. m. §4a Abs.3 BauGB zu den Planungen wie folgt Stellung:

Grundsatzlich bestehen keine schulfachlichen Einwande gegen den vorliegenden B-Planentwurf,
soweit Vorsorge gegen die bestehende defizitare Versorgungssituation an Schulplatzen getroffen
sowie mittel- bis langfristig ein tragfahiges Schulnetz im Bezirk Tempelhof-Schéneberg gesichert
werden kann.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Erweiterung der notwendigen Kapazitaten an den in der Umgebung des Plangebiets liegenden
Schulen wurde geprift und in Abstimmung mit dem bezirklichen Schulamt im Durchfihrungsvertrag
geregelt. Es ist eine anteilige Kostenubernahme der Erweiterung der Kathe-Kollwitz-Grundschule
durch den Vorhabentrager beabsichtigt.

6.20 Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz - Referat IC

Stellungnahme: Sie erhalten meine Stellungnahme, die sich auf die gesetzlichen Grundlagen der
§§ 47 ff. BImSchG, Luftreinhalteplane und Larmminderungsplanung, stitzt. Dieser Stellungnahme
liegen die nachfolgend aufgefihrten Unterlagen zugrunde:
- Begrindungen des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg von Berlin

Stand 16.12.2020

Stand 11.08.2021
- Schalltechnische Untersuchungen der KOTTER Consulting Engineers Berlin GmbH

Nr. 418148-01.01 vom 27.11.2020

Nr. 418148-01.02 vom 12.05.2021
- Stellungnahme | C 36/115-07-20 vom 11.02.2021

I. Verkehrsgerausche

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA). Entsprechend sind die
Werte der Din 18005-1 anzusetzen, Konflikte offenzulegen, MalRinahmen vorzusehen und abzuwa-
gen. Fir den Konflikt an der larmabgewandten Seite pauschal eine erhebliche Uberschreitung mit
5 dB(A) zu definieren und damit faktisch den Mischgebietswert (50 dB(A) in der Nacht) anzusetzen
ist kritisch zu bewerten und greift m.E. zu kurz. Es wird angeraten die WA-Werte anzusetzen und
anhand dieser MaRnahmen zu prifen bzw. entsprechend abzuwagen. Nach hiesiger Sicht sind
auch im hinteren Bereich durchgehend besondere Fensterkonstruktionen notwendig, um den ge-
sunden Nachtschlaf bei teilgedffnetem Fenster in einem allgemeinen Wohngebiet zu gewahrleisten.
In anderen vergleichbaren Bebauungsplanverfahren wird ahnlich verfahren (bspw. Friedenauer



Hoéhe, Plan 7-68). Um die Rechtssicherheit zu gewahrleisten sollte hierzu ggf. die Rechtsprifung
befragt werden.

Die vom Gutachterbiro angesetzten Schallschutzwande sind z.T. unterdimensioniert oder ungins-
tig verortet, als dass man eine tragfahige Aussage darlber treffen kdnnte, welche Wirkung bzw.
welchen Nutzen diese haben kénnten. So sind die lUberaus kurzen Larmschutzwande (LSW) an den
Stirnseiten der Gebaude im Norden und Siden weitgehend wirkungslos. Diese mussten dort ange-
ordnet erheblich langer sein, um die Stirnseiten effektiv schiitzen zu kdénnen. Alternativ konnten
LSW jeweils die Stirnseiten der Gebaude nach Osten verlangern, um zumindest die l&rmabge-
wandte Seite weiter zu schitzen.

Die Verortung der Larmschutzwand zwischen den nérdlichen und sudlichen Gebaudeteilen, 7 m
von der stral3enseitigen Fassade abgeriickt, zwischen Strallen- und Hofseite ist — wie die Gutachter
feststellen - nur sehr eingeschrankt wirksam. Natirlich ware der gréfite Effekt mit einer geschlos-
senen Gebaudekubatur zur StralRenseite hin und nah am Emittenten zu erzielen. Hier kann die
Frage gestellt werden, ob die Millentsorgung und der Rettungsweg genau dort verortet sein missen
bzw. ob eine riickseitige Anbindung bspw. Uber die Marienfelder Stralle méglich ist und dem Larm-
schutz, und damit dem Gesundheitsschutz der Anwohnenden, nicht dienlicher ware.

Weiter wurde festgestellt, dass ein besonderes Abwagungserfordernis fir einige planexterne Be-
standsgebaude besteht. Dazu sollte eine Prifung moglicher MalRnahmen im schalltechnischen Gut-
achten erfolgen und nicht in der Begriindung auf eine undefinierte Zukunft verschoben werden.
Mégliche Malhahmen kdnnen so im Bebauungsplan textlich festgesetzt werden. Bspw. kénnten als
MalRnahme absorbierende oder streuende Fassaden geprift werden, um der Belastung am Lich-
tenrader Damm 248/250 entgegenzuwirken. Prifung wirde bedeuten, konkrete Minderungspoten-
tiale aufzuzeigen und bspw. anhand von Berechnungen (Fenster vs. Absorbierend ausgefihrte Fas-
sade 0.4.) zu belegen und in ein Kosten/Nutzen-Verhaltnis zu setzen und entsprechend abzuwagen.
Im schalltechnischen Gutachten wird sich jedoch mit einer allgemeinen Einschatzung zufriedenge-
ben die nahezu wortgleich in der Begriindung Gbernommen wurde. Das dies keine einfache Frage-
stellung ist, ist klar, jedoch besteht hier ein besonderes Abwagungserfordernis. Ob eine Abwagung
auf dieser Grundlage tragfahig sein kann, kann hier nicht beurteilt werden.

Abwégung: Keine Berlcksichtigung.

Die Beurteilung der Larmbelastung der geplanten Nutzung erfolgte nach den schalltechnischen Ori-
entierungswerten (SOW) fur allgemeine Wohngebiete der DIN 18005-1. Dabei wurde festgestellt,
dass die SOW auch an den schallabgewandten Gebaudefassaden flachendeckend uberschritten
werden.

Vor diesem Hintergrund wurden verschiedene Moglichkeiten fur Malinahmen zum Schallschutz in
die Abwagung eingestellt. Im Ergebnis der Abwagung wurde — den Empfehlungen der schalltechni-
schen Untersuchung entsprechend — entschieden, ab einem (allseitigen) Beurteilungspegel von 50
dB(A) nachts besondere Fensterkonstruktionen fur die Halfte der Aufenthaltsraume einer Wohnung
vorzugeben. Bei der Abwagungsentscheidung wurde der Schallschutz von Schlafrdumen bei teil-
gedffnetem Fenster mit den Kosten und den konstruktionsbedingten Nachteilen besonderer Fens-
terkonstruktionen abgewogen. Der gewahlte Auslosewert ist u. a. darum sachgerecht, da ein Beur-
teilungspegel von 50 dB(A) nachts dem Orientierungswert fur Mischgebiete nach DIN 18005-1 ent-
spricht, in denen nach der Baunutzungsverordnung Wohnungen (unter Wahrung der Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse) allgemein zulassig sind. Bei nachtlichen Beurteilungs-
pegeln im Plangebiet von bis zu 50 dB(A) ergibt sich bei teilgedffnetem (einfachem) Fenster ein
mittlerer Innenpegel von ca. 35 dB(A); ein Wert, der vor dem Hintergrund als zumutbar angesehen
werden kann, da es gerauschempfindlichen Personen freisteht, das Fenster zum Schlafen auch zu
schlieen. Eine ausreichende Beliiftung des Raums ist nach DIN 1946-6 auch bei geschlossenem



Fenster zu gewahrleisten. Einen solchen Innenpegel lasst z. B. auch die DIN 4109 fir haustechni-
sche Anlagen innerhalb eines Gebaudes zu. Somit wird ein den heutigen Anforderungen genugen-
der Schallschutzstandard gewahrleistet. Auch laut Larmleitfaden sind MalRnahmen erst bei "erheb-
lichen Uberschreitungen" der Orientierungswerte notwendig.

Es liegen jedoch keine Hinweise vor, dass mit Festlegung eines Beurteilungspegels von 50 dB(A)
nachts als Ausldsewert fir die Festsetzung von besonderen Fensterkonstruktionen der Abwagungs-
spielraum Uberschritten wurde.

Lage und Dimensionierung der vom Gutachterblro in das Prognosemodell eingestellten Larm-
schutzwande wurden unter Berlcksichtigung bauordnungsrechtlicher (Zufahrt Feuerwehr, Ab-
standsflachen), funktionaler (Erreichbarkeit Millentsorgung), konstruktiver (Statik, Wartung, Reini-
gung), finanzieller (Kosten Errichtung und Unterhalt) und gestalterischer Aspekte (Gliederung der
Baukdrper, sonstige Beeintrachtigungen des Ortsbildes) festgelegt.

Weitere Standorte wurden und werden auf ihre schalltechnische Wirkung nicht ndher untersucht,
da ihre Umsetzung in Abwagung mit den o. g. Belangen offensichtlich nicht angemessen ist. Eine
Larmschutzwand in Verlangerung der Stirnseiten nach Osten wiirde insbesondere nachbarschaftli-
chen Konflikte hervorrufen.

Die Forderung zur Herstellung von Schallschutzwanden ist aus Sicht des Larmschutzes nachvoll-
ziehbar, kann aber im Hinblick auf die oben genannten Belange im Rahmen der Abwagung nicht
sinnvoll umgesetzt werden.

Die Herstellung von streuenden oder absorbierenden Fassaden am Vorhaben, als Malihahme zum
Larmschutz fir die Nachbarbebauung, wird im Rahmen der Abwagung auch ohne nahere gutachter-
liche Untersuchung verworfen.

Gestalterisch sowie im Hinblick auf die Kosten und den Aufwand, die dem Vorhabentrager zumutbar
sind, kommt als MalRnahme allenfalls ein offenporiger Aultenputz auf der Dammschicht in Frage.
Die Wirkung einer solchen MalRnahme wird, unter Berlicksichtigung des geplanten Fensteranteils,
durch den Gutachter als "gering schallabsorbierend" eingestuft. Ferner wird die schallabsorbierende
Eigenschaft durch Verschmutzung mit der Zeit reduziert.

Bei Schragstellung von Fassaden(-elementen) ist zu erwarten, dass stérende Reflexionen lediglich
auf andere Fassadenbereiche verlagert werden, da sich die Kfz parallel zu den Gebauden bewegen.
Eine Ablenkung des Schalls nach oben ist wegen der Hohe der gegentberliegenden Bebauung
(VI Vollgeschosse) nur sehr eingeschrankt maoglich.

Aus fachlicher Sicht sind Pegelanderungen von weniger als 1 dB flr das durchschnittliche mensch-
liche Ohr nicht wahrnehmbar. Die Pegelanderung bewegt sich an den meisten Immissionsorten im
Bereich der verfahrensimmanenten Toleranzen. Diese entstehen bei Umsetzung der Rechenvor-
schriften durch die verwendete Software, pauschalisierte Annahmen zu den Absorptionseigen-
schaften der Fassaden, Rundungen sowie Unsicherheiten bei den zu Grunde gelegten Verkehrs-
mengen.

Ferner ist zu berlcksichtigen, dass ein Teil der prognostizieren Zusatzbelastung ohnehin auf die
vorhabenbedingte Verkehrszunahme zurlickzuflihren ist.

Zudem ist die Hauptursache der hohen Larmbelastung nicht das Vorhaben, sondern der bereits
vorhandene Verkehrslarm auf dem Lichtenrader Damm. In der Begriindung wird daher kiinftig auf
das Schallschutzfensterprogramm als eine Larmsanierungsmalinahme des Larmaktionsplans Ber-
lin verwiesen. Demnach stehen fur das betroffene Wohnhaus Mittel zum Einbau von Larmschutz-
fenstern zur Verfigung. Das betroffene Gebaude ist in Stufe 2 (gesundheitsgefahrdend) einzustu-
fen, wodurch eine Lésung des Larmproblems bereits in ausreichendem Male vorhanden ist.

Stellungnahme: Aullerhalb meiner Zustandigkeit bitte ich Sie folgende Stellungnahme von | C18
zum Anlagenbedingten Larm und zum Sport- und Freizeitlarm zu bertcksichtigen:
II. Anlagenbedingter Larm



In der Stellungnahme vom 11.02.2021 erging seitens SenUVK hinsichtlich des anlagenbedingten
Larms ein Hinweis. Dieser betraf die qualitativen Einschatzungen der Immissionen in Kapitel 6 der
schalltechnischen Untersuchung vom 27.11.2020. Die Einschatzungen wurden als weitgehend hin-
reichend gewertet, um klar zu stellen, dass durch die Entwicklung des B-Planes keine Konflikte
generiert werden. Hinsichtlich der Tanzschule Lichtenrader Damm 225 bzw. Marienfelder Strale 8
allerdings sollte eine Erganzung erfolgen, um auszuschlieen, dass durch das Heranrlicken der
Plangebaude mdéglicherweise Betriebseinschrankungen der Tanzschule resultieren (nach derzeiti-
gen Erkenntnissen seien die auf dem Betriebsgrundstiick der Tanzschule befindlichen Wohnhauser
durch der Tanzschule nahestehende Personen genutzt).

Eine Erganzung ist dem aktuellen Schallgutachten nicht zu entnehmen, womit der Hinweis weiterhin
bestehen bleibt. Nach erfolgter Erganzung sollte auch die Begriindung angepasst werden.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Betrieb der Tanzschule wird immissionsschutzrechtlich durch die bestehenden benachbarten
Wohngebaude eingeschrankt. Dies sind neben den — ggf. nur eingeschrankten Schutzbedarf bean-
spruchenden —Wohnnutzungen Lichtenrader Damm 225 und Marienfelder Straf3e 8 auch die Wohn-
gebaude Marienfelder Straf3e 4-6 und die Alt-Lichtrade 102 D und E. Die geplante Wohnbebauung
ruckt nicht naher an die Tanzschule heran, als die bestehenden benachbarten Wohngebaude.

Die Tanzschule wird, auch unter Berticksichtigung des Grundsatzes der gegenseitigen Ruicksicht-
nahme, in ihrem Stdrgrad durch das geplante Vorhaben somit nicht in erheblichem Male einge-
schrankt. Die Notwendigkeit weiterer schalltechnischer Untersuchungen entfallt somit.

Stellungnahme: IV. Sportlarm- und Freizeitlarm

In der Stellungnahme vom 11.02.2021 erging auch hinsichtlich des Sport- und Freizeitlarms ein
Korrekturhinweis. In Tabelle 12 der schalltechnischen Untersuchung waren flr die Skateanlage
Schallleistungsbeurteilungspegel ausgewiesen, die den Impulszuschlag nicht beinhalteten.

Der angemerkte Fehler wurde korrigiert. Dadurch ergibt sich, dass der Beurteilungspegel ausge-
hend vom gleichzeitigen Betrieb der Anlagen den Immissionsrichtwert innerhalb der morgendlichen
Ruhezeit gemal Freizeitldrmrichtlinie um 2 dB Uberschreitet. Dieses Ergebnis fuhrt jedoch nicht zu
einem Konflikt, da Wohnbebauung in geringerer Entfernung zu den Freizeitanlagen als die Plange-
baude besteht. Somit wird die bzgl. der Freizeitanlagen vorhandene Gemengelage nicht verscharft.
Die Anpassungen wurden in der Begriindung bisher nicht berlcksichtigt, was noch erfolgen sollte.

Abwégung: Die Hinweise werden bertcksichtigt.
Die Begrundung wird entsprechend angepasst.

Stellungnahme: V. Weitere Hinweise

Fir alle Untersuchungen zum Larmschutz sind die Hinweise im "Berliner Leitfaden Larmschutz in
der verbindlichen Bauleitplanung 2021" zu beachten. Die im September 2021 aktualisierte Ausgabe
ist unter nachfolgendem Link abrufbar:
https://www.berlin.de/sen/uvk/_assets/umwelt/laerm/berliner-leitfaden-laermschutz-in-derverbindli-
chen-bauleitplanung/broschuere_lIf 2021.pdf.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die schalltechnische Untersuchung
wurde unter Verwendung des Larm-Leitfadens 2017 erstellt. Eine Umstellung auf die neue Fassung
nach der 6ffentlichen Auslegung kann nicht verlangt werden.



6.21 Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg - FB StralRen

Stellungnahme: Gegen die vorliegenden Unterlagen und den Umgang mit den vorgetragenen Ein-
wanden bestehen seitens des FB Strallen keine Einwande.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es werden keine Anmerkungen oder
Bedenken geduRert. Anderungen und Ergéanzungen der Planung ergeben sich daraus nicht.

Ergebnis der erneuten Behordenbeteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Die Auswertung der im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 a Abs. 3 BauGB abgegebenen Stellung-
nahmen flhrte zu keinen Anpassungen der Festsetzungen. Ein Hinweis der Senatsverwaltung fir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz — Referat | C — wurde in die Planbegrindung aufgenommen.

Darilber hinaus wurden Durchfiihrungsvertrag und Anlagen gemafg Stellungnahme der WBL redak-
tionell angepasst und erganzt.

7. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung fand in der Zeit vom 30. August bis einschlieRlich 29. September 2021 gemaR § 3
Absatz 2 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 3 Absatz 1 des Planungssicherstellungsgesetzes
im Internet unter https://www.berlin.de/ba-tempelhof-schoeneberg/bebauungsplan sowie auf der
Beteiligungsplattform des Landes Berlin unter: https://mein.berlin.de statt. In diesem Zeitraum be-
stand gemal § 3 Absatz 2 des Planungssicherstellungsgesetzes dartber hinaus die Méglichkeit,
die Unterlagen im Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung und
Bauen, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, Rathaus Schéneberg, Raum 3047,
John-F.-Kennedy-Platz, 10825 Berlin einzusehen.

Die Offentlichkeit wurde von der Mdglichkeit der Beteiligung an der Planung durch Verdffentlichung
im Amtsblatt (Nr. 35, 20. August 2021, S. 2922 ff.), in der Tagespresse (Der Tagesspiegel und
Berliner Morgenpost) am 27. August 2021 und per Hauswurfsendung in der Umgebung des Gel-
tungsbereichs informiert.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sind insgesamt acht schriftliche Stellungnahmen ein-
gegangen, die wie folgt in die Abwagung eingegangen sind:

71 Biirger_in 1

Stellungnahme: Auf welcher Rechtsgrundlage erfolgt die Festsetzung 1.17?

Abwiégung: Kenntnisnahme.
Die Rechtsgrundlage fur die textliche Festsetzung 1.1 ist der § 12 Abs. 3a BauGB.
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-98 VE wird fur den Bereich des Vorhaben- und Erschlie-

Bungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung (hier: all-
gemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO) die bauliche Nutzung allgemein festgesetzt. In diesem
Fall ist — unter entsprechender Anwendung des § 9 Absatz 2 BauGB (sog. "Baurecht auf Zeit") —
festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu
deren Durchfuihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Die festgesetzte


https://www.berlin.de/ba-tempelhof-schoeneberg/bebauungsplan
https://mein.berlin.de/

Nutzung istin Bezug auf ihre Zulassigkeit als bedingte Festsetzung zu behandeln, wobei Bedingung
die entsprechende Verpflichtung im Durchflihrungsvertrag ist.

Stellungnahme: Welchen Sinn hat die Festsetzung 3.1.? Baugrenzen nach 23 BauNvo bedirfen
keiner textlichen Festsetzung.

Abwégung: Kenntnisnahme.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festsetzung der zulassigen Grund-
flache (Uberbaubare Flache), durch Baukoérperausweisung mittels Baugrenzen gemal § 23
BauNVO und der Festsetzung der zulassigen Geschossflachen in Verbindung mit der max. Hohe
baulicher Anlagen in Metern tber Normalhéhennull (m Gber NHN) bestimmt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen ist selbst keine Mal¥fest-
setzung, sondern sie verteilt die kunftigen Baukorper auf dem Grundstuck. Da die Uberbaubaren
Grundstucksflachen der maximal zulassigen Grundflache der baulichen Anlagen entsprechen sol-
len, ist eine textliche Festsetzung erforderlich, die die zeichnerische Festsetzung der Gberbaubaren
Grundstucksflachen als zulassige Grundflache gemaf § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO definiert.

Zur Klarstellung dieses Sachverhalts wurde die textliche Festsetzung 3.1 aufgenommen.

Stellungnahme: 3.2. Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung?

Abwégung: Kenntnisnahme.

Die Rechtsgrundlage fir die textliche Festsetzung 3.2 ist der § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20
Abs. 3 Satz 2 BauNVO.

Hintergrund der Festsetzung ist, dass die geplanten Staffelgeschosse, die nach § 20 Abs. 1
BauNVO i. V. m. § 2 Absatz 12 BauO BIn keine Vollgeschosse sind, in die Berechnung der zulas-
sigen Geschossflachen einbezogen werden sollen.

Stellungnahme: 4.2. Legt nur den Bau sozialforderfahigen Wohnraum warum wird die sozialgebun-
dene Belegung nicht durch Festsetzung eingefordert?

4.2 ware es nach dieser Festsetzung moglich in einem Gebaude nur 20% forderfahigen Wohnraum
zu schaffen und durch 80% in einem anderen Gebdude auszugleichen? Warum nicht?

Abwégung: Kenntnisnahme.

Zum Erhalt und zur Starkung einer sozial stabilen Bewohnerstruktur im Land Berlin soll die Umset-
zung von Mietpreis- und Belegungsbindungen in stadtebaulichen Vertragen vereinbart werden.
Fir das allgemeine Wohngebiet wird hier festgesetzt, dass nur Wohngebaude errichtet werden dur-
fen, bei denen ein Anteil von mindestens 30 % der zulassigen Geschossflache, die fur Wohnungen
zu verwenden ist, mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnte. Entspre-
chend den Wohnungsbauférderungsbestimmungen des Landes Berlin ist sozialférderfahiger Wohn-
raum mietpreis- und belegungsgebunden. Die in der textlichen Festsetzung 4.2 festgesetzte Quote
berlcksichtigt somit belegungsgebundenen Wohnraum.

Die nach TF 4.2 erforderlichen 30 % sozialférderfahiger Wohnraum in Wohngebauden kénnen aus-
nahmsweise auch geringer ausfallen oder ganzlich entfallen, wenn der erforderliche Mindestanteil
in einem anderen Gebaude im allgemeinen Wohngebiet erbracht wird. Damit wird eine Flexibilitat
bei der Unterbringung des geférderten Wohnraums gegeben. Im hier geplanten Projekt ist vorge-
sehen, den Anteil von 30 % in Ganze in dem sudlich geplanten Gebaude unterzubringen.

Stellungnahme: 7.1. Was sind Unternehmenstrager, wie sind diese definiert? Gibt es nur ein Lei-
tungsrecht oder hat jeder Versorger ein Leitungsrecht?



Abwégung: Kenntnisnahme.

Unternehmenstrager (auch Leitungstrager) betreiben Anlagen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge (u.
a. Versorgung mit Trinkwasser, Energieversorgung mit Gas, Strom und Warme).

Innerhalb der mit einem Leitungsrecht festgesetzten Flache im Bebauungsplan 7-98 VE befinden
sich bereits Leitungen eines Stromversorgers sowie der Berliner Wasserbetriebe.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB kodnnen Leitungsrechte zur Ver- und Entsorgung zugunsten eines
Unternehmenstragers im Bebauungsplan gesichert werden. Diese Festsetzung ist immer erforder-
lich, wenn Ver- und Entsorgungsleitungen Uber Privatgrundsticke gefuhrt werden mussen und
wenn fur die BegUnstigten die entsprechenden Nutzungsrechte noch nicht wirksam begriindet wur-
den. Die Festsetzung soll somit die ErschlieRung der dahinterliegenden Grundstuicke sichern.

Die Festsetzung eines Leitungsrechts selbst begrindet das entsprechende Nutzungsrecht fur spe-
zifische Unternehmen noch nicht, sondern ermdglicht lediglich die entsprechende offentlich-rechtli-
che Inanspruchnahme des Grundstlcks. Die Belastung zugunsten des Nutzungsrechts eines spe-
zifischen Unternehmenstragers erfolgt durch grundbuchliche Sicherung (Eintragung einer Grund-
dienstbarkeit).

Stellungnahme: Werden keine Spielplatzflachen festgesetzt?

Abwégung: Kenntnisnahme.

In der vom geplanten Gebaude rickwartigen Gartenflache ist die Herstellung von zwei privaten
Kinderspielplatzen vorgesehen, die den Bewohnenden der Hauser dienen sollen. Die Herstellung
dieser bauordnungsrechtlich erforderlichen Spielplatze wird im sich anschlieRenden Baugenehmi-
gungsverfahren geprift. Es besteht jedoch keine Notwendigkeit der planungsrechtlichen Festset-
zung von privaten Spielplatzen. Sie sind als untergeordnete Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1
BauNVO im allgemeinen Wohngebiet zulassig.

Weiterhin entsteht durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-98 VE ein Mehrbedarf an 6f-
fentlicher Spielplatzflache. Dieser Mehrbedarf wurde anhand des Richtwerts gemal § 4 Kinder-
spielplatzgesetz mit 256 m? nutzbarer 6ffentlicher Spielplatzflache ermittelt. Da dieser Mehrbedarf
nicht im Vorhabengebiet gedeckt werden kann, verpflichtet sich die Vorhabentragerin innerhalb des
Durchfihrungsvertrages, sich monetar an der Herstellung eines o6ffentlichen Spielplatzes zu betei-
ligen. Vorgesehen ist die Herstellung eines offentlichen Spielplatzes im Volkspark Lichtenrade, der
im Rahmen des Quartiersmanagementgebiets Nahariyastraf’e entstehen soll.

7.2 Biirger_in 2

Stellungnahme: Zunachst einmal mdchte ich klar feststellen, dass ich gegen den geplanten Woh-
nungsbau nicht den geringsten Einwand habe. Lediglich um einen damit verbundenen Aspekt habe
ich, wie bereits vor 2 Jahren mitgeteilt, Einwande. Bei allem Respekt zum Erstellen des Gutachtens
muss ich, wie bei sehr vielen Bauvorhaben in Berlin, feststellen, dass bei diesem Vorhaben leider
wieder nur Theoretiker und leider keine mit der vorhandenen Wirklichkeit betraute Personen, be-
schaftigt waren.

Bei geschatzten 270 Bewohnen und einer theoretischen Annahme von 75 %, davon Besitzer eines
Kraftfahrzeuges sind und dieses bei geplanten Stellplatzen (36 + 7), ist die Frage, wo parken die
restlichen Kraftfahrzeugbesitzer? Der Lichtenrader Damm bietet jetzt schon nur begrenzte Park-
moglichkeiten, die Marienfelder Stral3e fast keine. Mir erschlie3t sich nicht der Sinn einer Verbes-
serung (4.) durch die geplanten Durchwegung. Bisher konnte jeder, der zum Dorfteich wollte Uber
a) Marienfelder Stralde und b) Alt-lichtenrade/Im Domstift diesen Bereich nutzen. Wenn die Ersteller
dieses Gutachtens sich mal die schon jetzt katastrophale Situation des Stral3enverkehrs der Stralle



Alt-Lichtenrade, angesehen hatte, ware eine andere Entscheidung - nicht Bau dieser Durchwegung
- herausgekommen.

Auf der Stralde Alt-Lichtenrade kommt es jetzt schon zu bedrohlichen Verkehrskonflikten. Diese wird
als Abkurzung zum Tépchiner Weg genutzt und es sind diverse Kindergarten/Kindertagesstatten,
Kirche, Gewerbe angesiedelt. Besucher dieser Statten und Besucher des Dorfteiches (leider mit
Kfz) nutzen diese Strale, neben den Anwohnern. Auf Grund der begrenzten Parkméglichkeiten ist
es schon vorprogrammiert, dass diese Durchwegung nur fir die Bewohner der zu bauenden Anlage
dienen soll. Es ist klar davon auszugehen, dass die Bewohner - auf Grund fehlender Parkmdoglich-
keiten - in der Stral3e Alt-Lichtenrade parken, um dann Uber diese Durchwegung ihre Wohnung zu
erreichen. Eine Verbesserung (Seite 87) ist nicht zu ersehen. Eine Zulassung dieser Durchwegung
fur den Radverkehr (Seite 92) ist ebenfalls keine Bereicherung.

Durch die dann noch gréfiere Nutzung der vorhandenen Parkmdglichkeiten (Alt-Lichtenrade) wird
der alte historische Dorfkern total verschandelt. Im letzten Jahrhundert wurde, wie von lhnen dar-
gestellt, die StralRe 36 (als Weg) vorgesehen, um das "alte" Lichtenrade mit dem "neuen" Lichten-
rade fir die "Allgemeinheit" zu erleichtern. Die letzten zig-Jahrzehnte haben jedoch gezeigt, dass
die "Allgemeinheit" die vorhandenen Zugangswege als ausreichend genutzt haben. Dieser Weg
(Stralde 36) wurde meines Erachtens aber schon vor 5-6 Jahren aus der Planung gestrichen. Nun-
mehr wird im Namen der "Allgemeinheit" eine Durchwegung geplant, die nur fur die ca. 250 Bewoh-
ner der neu zu bauenden Anlage einen Vorteil verspricht (s. Anmerkung Parksituation). Der Begriff
"Allgemeinheit" wird hier angewandt, wie es vom Antragssteller benétigt wird.

Abwégung: Kenntnisnahme.

Um das neu entstehende Wohngebiet zum Dorfanger hin zu 6ffnen, soll eine 6ffentliche Durchwe-
gung fur FuRganger zwischen dem Lichtenrader Damm und der Stral3e Alt-Lichtenrade umgesetzt
und somit eine bessere Vernetzung innerhalb Lichtenrades geschaffen werden. Dies sichert dauer-
haft die fuRlaufige kurze Anbindung des denkmalgeschutzten "Dorfangers Alt-Lichtenrade" an den
Lichtenrader Damm und die dort vorhandene OPNV-Anbindung (Bushaltestelle: Lichtenrader
Damm 254) sowie die Querung des Lichtenrader Damms, z. B. zur Erreichbarkeit der dort befindli-
chen Schulstandorte. Somit dient die Offnung sowohl den heutigen Bewohner_innen Lichtenrades
sowie den zukunftigen Bewohner_innen. Diese Verbindung wird auch bereits in der Fortschreibung
der Bereichsentwicklungsplanung Tempelhof 2/3 (BA-Beschluss vom 22. Marz 1999) als ein wich-
tiger Full- und Radweg dargestellt. Eine Zulassung fur den Radverkehr ist zwischenzeitlich aller-
dings nicht mehr Teil der Planung.

Die entsprechende Flache soll deshalb im Bebauungsplan mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit gesichert werden. Durch die Verbesserung der Wegebeziehung innerhalb Lichtenrades
fur die nicht-motorisierten Verkehrsteilnehmer, kann insgesamt eher von einem Riickgang des mo-
torisierten Verkehrs im Gebiet um den Dorfanger ausgegangen werden.

Eine Verschlechterung der Parksituation um den Dorfanger ist auch deshalb nicht zu erwarten, da
laut Verkehrsuntersuchung (LK Argus, 20.06.2021) bei einer durch die Planung verursachten, nicht
auf dem Grundstick gedeckten Stellplatznachfrage davon ausgegangen werden kann, dass noch
bestehende Parkméglichkeiten am Lichtenrader Damm genutzt werden. Zum einen ist die Entfer-
nung zum Plangebiet die kirzeste im umliegenden Strallennetz und zum anderen ist der Lichten-
rader Damm eine StralBe des Ubergeordneten Strallennetzes. Entlang des Lichtenrader Damms
sind auf Hohe des Plangebiets noch Parkmoglichkeiten beidseitig vorhanden. Auf dem Abschnitt
zwischen Im Domstift/Goltzstrale und BarnetstralRe/Grol3-Ziethener Stralle gibt es direkt angren-
zend zum Lichtenrader Damm keine bis nur geringe Wohnbebauung. Gegeniber dem Plangebiet
befinden sich eine Schule sowie ein Sportplatz. Dartber hinaus ist festzustellen, dass es im Land
Berlin keine allgemeine Verpflichtung zur Herstellung von privaten Pkw-Stellplatzen gibt.
Anderungen und Ergéanzungen der Planung ergeben sich nicht.



Stellungnahme: Mich wurde auch interessieren, warum die geplante Durchwegung 3,00 m. breit
sein muss. Gehwege im Besitz des Landes sind meiner Meinung nur 1,00 - 1,20 m breit. Durch die
dann noch grofere Nutzung der vorhandenen Parkmdglichkeiten wird der alte historische Dorfkern
total verschandelt.

Abwégung: Kenntnisnahme.

Nach den Ausfuihrungsvorschriften zu § 7 des Berliner Stralkengesetzes Uber Geh- und Radwege
(AV Geh- und Radwege) soll die Gehwegbreite von SiedlungsstralRen 3 bis 4 m betragen, um eine
mdglichst stérungsfreie Begehbarkeit zu gewahrleisten. Auch auf Grund der hier direkt angrenzen-
den Stellplatze ist eine moglichst grole Breite der Durchwegung aus Sicherheitsgrinden geboten.
Dabei ist auch der zur Unterbringung von Versorgungsleitungen erforderliche Raumbedarf bei der
Festlegung der Gehwegbreiten in ausreichendem Malde zu bertcksichtigen. Innerhalb der Flache
befinden sich Leitungen eines Stromversorgers sowie der Berliner Wasserbetriebe. Deshalb wird
neben dem Gehrecht ein Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrager im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzt. Eine Breite des Gehrechtes von 3 m ist somit gerechtfertigt.

Stellungnahme: Seite 104 sollte hei3en: Alt- Lichtenrade (nicht Alt-Lankwitz). Die hierzu gemachte
Aussage bezogen auf die Durchwegung ist lacherlich, da der 743 Bus bereits Goltz-strale, Lich-
tenrader Damm und Grol3-Ziethener Stralde halt.

Ich méchte nochmal darum bitten, diese Aspekte zu berlcksichtigen und Abstand von der Durch-
wegung nehmen.

Abwégung: Kenntnisnahme.

Hier wird aus der Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abt.
IV und VI, im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB zitiert.

Eine Anpassung der Planbegrindung resultiert hieraus nicht.

7.3 Biirger_in 3

Stellungnahme: Als Bewohner einer Eigentumswohnung in der (...) mochte ich hiermit meine Ein-
wande und Bedenken zu dem oben genannten Bebauungsplan duf3ern. Die Hauser unserer Wohn-
anlage grenzen unmittelbar an das zu bebauende Grundstiick heran. Ich frage mich, warum Sie
uns Anwohner eine Bauhohe von "3 Etagen plus Sockelgeschoss" verkaufen wollen. Tatsachlich
handelt es sich doch um 4 Etagen. Und da Sie in lhren umfangreichen Unterlagen wiederholt von
Dorfcharakter und doérflicher Idylle reden, finde ich 4 Etagen einfach zu hoch. Von den 3 Querriegeln
betreffen uns 2, und diese reichen sehr dicht an unsere Bestandsbauten heran. Es mag ja sein,
dass planungsrechtlich alles zulassig ist, aber muss denn nun jeder gm ausgenutzt werden?

Ich vermisse bei all lhren Gutachten eines, was die Licht- und Schattenverhaltnisse behandelt.
Durch die Hohe von 4 Etagen fallen wir hier in ein Schattenloch, zumindest, was die Nachmittags-
und Abendstunden betrifft. Darlber hat sich offenbar niemand Gedanken gemacht.

Dass Wohnraum geschaffen werden muss, ist vollig klar, und parallel zum Lichtenrader Damm ist
das auch o.k., bis auf die Bauhdhe natlrlich, aber die 3 Querriegel, wenn auch abgestuft, finde ich
vollig unsinnig.

Ich kann nur hoffen, dass wenigstens der vorhandene alte Baumbestand erhalten bleibt, und uns
von diesem Neubau etwas abgrenzt.

Abwiégung: Kenntnisnahme.
Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ist bei der Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen, wenn



ohne ihre Festsetzung o6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beein-
trachtigt werden kénnen. Eine solche Beeintrachtigung lage vor, wenn die in unmittelbarer Nahe
des Plangebiets gelegenen dorflich gepragten Gebaude mit ihren Geschosszahlen deutlich tber-
schritten wirden. Im Plangebiet sollen jedoch maximal drei Vollgeschosse zzgl. eines Staffelge-
schosses errichtet werden. Auf der dem Lichtenrader Dorfkern zugewandten Seite sollen die drei
Vollgeschosse auf zwei Vollgeschosse abgestaffelt werden. Damit gleicht sich die Bebauung an die
unmittelbar angrenzende Uberwiegend zweistdckige Bebauung (gréftenteils plus Satteldach) und
das dorfliche Ortsbild an. Die héhere straRenseitige Bebauung schafft gleichzeitig einen Ubergang
zur jenseits des Lichtenrader Damms gelegenen achtgeschossigen Wohnbebauung der 1960er-
Jahre. Damit wird den Belangen des Ortsbildes Rechnung getragen.

Durch die Stellung der Baukdrper und die zulassigen Gebaudehdhen entstehen keine im innerstad-
tischen Kontext uniblichen, unzumutbaren Stérungen, die eine Benutzung benachbarter Grundstu-
cke oder Wohnungen wesentlich beeintrachtigen wirden. Entscheidend fir die planungsrechtliche
Beurteilung ist, ob die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen der Gebaude im Plangebiet zu den
Gebauden in der Umgebung eingehalten werden. Dies ist hier vollumfanglich der Fall. Folglich wer-
den gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, auch bei einer vertretbaren Zunahme der Verschat-
tung in der Umgebung, durch die Planung nicht beeintrachtigt. Eine gesonderte Untersuchung ist in
diesem Fall regelmaRig entbehrlich.

Anderungen und Ergéanzungen der Planung ergeben sich nicht.

Im Rahmen der Vorhabenplanung wurde ein Freianlagenplan erstellt, in dem dargestellt wird, dass
der Baumbestand an den Nachbargrenzen erhalten werden kann. Ebenfalls sind Baumpflanzungen
in diesem Bereich vorgesehen. Der Baumbestand im Inneren des Plangebiets wird aufgrund der
Baumalinahmen nicht erhalten werden kénnen.

7.4 Burger_in 4

Stellungnahme: Hiermit nehme ich in Kurzform Stellung zu den Planungen fur den B-Plan 7-98 VE.
Bereits vor zwei Jahren wurde ein Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit zum oben genannten
Bebauungsplan durchgefiihrt. Das Bezirksamt Tempelhof-Schdneberg schuldet den teilnehmenden
Blrgern bis heute eine direkte qualifizierte Antwort auf ihre Fragen, Einwande und Anpassungs-
wlnsche. Das ist beschamend. In der Begriindung zum Bebauungsentwurf werden samtliche Ein-
wande der Burger in wenigen Absatzen wenig qualifiziert in der Form persoénlicher Einschatzungen
unterhalb des Grades einer Expertenmeinung abgetan. Das Gesprach mit den Blrgern wurde nicht
gesucht. Ein sinnvoller 6ffentlicher Ortstermin fand nicht statt.

Samtliche Punkte meiner Stellungnahme vom 20.6.2019 muss ich aufgrund unzureichender Beant-
wortung aufrechterhalten.

Abwégung: Kenntnisnahme.

Der Gesetzgeber sieht eine Mitteilung Uber das Ergebnis der Prufung nach Durchfihrung der Be-
teiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB vor. Das Ergebnis wird nach Abschluss
der Beteiligung der Offentlichkeit und Auswertung der Stellungnahmen mitgeteilt. Es besteht jedoch
keine Erforderlichkeit zur Information der Offentlichkeit nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteili-
gung gemal § 3 Abs.1 BauGB.

Dennoch wurden die Verfasser_innen von Stellungnahmen mit einer postalischen Eingangsbesta-
tigung darauf hingewiesen, dass die in der Stellungnahme im Jahr 2019 vorgebrachten Belange in
die Abwagung eingestellt werden und die Ergebnisse im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ge-
maf § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch in der Begriindung einsehbar sind. Insofern bestand die Moglichkeit
nachzulesen, wie mit den Einwéanden aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit umgegan-
gen wurde.



Stellungnahme: Weiter ergeben sich folgende Punkte und Fragen:

Eine hundert Seiten lange wissenschaftliche Verkehrsuntersuchung wurde erstellt, praktische und
einfach umzusetzende notwendige Hinweise fehlen aber: z.B. eine Geschwindigkeitsbegrenzung
auf der B96 in diesem Bereich aufgrund erhéhtem Full3gangeraufkommens und einer Kita auf 30
km/h. Das wiurde auch dem unfalltrachtigen Kreuzungsbereich Lichtenrader Damm/Barnet-
stralRe/GroRziethener StralRe in dieser Hinsicht "Entlastung" bringen. Bekanntlich ist die RTW/NAW
- Erreichbarkeit gerade am Wochenende hier suboptimal. Der Lichtenrader Damm wird im Bereich
der Bauplanung leider haufig als Rennstrecke missbraucht.

Abwégung: Kenntnisnahme.

Die Einrichtung einer Tempo-30-Stral3e ist eine verkehrsbehdrdliche Anordnung. Sie ist nicht Ge-
genstand der Festsetzungen im Bebauungsplanverfahren.

Zudem dirfen Kommunen gemal Strallenverkehrsordnung Tempo 30 nur auf ihren eigenen Stra-
Ren festlegen, nicht aber auf Gbergeordneten Kreis-, Landes- oder Bundesstralen. Der Lichtenra-
der Damm ist Teil der Bundesstralte 96. Auf Bundesstralien ist die Tempolimitierung nur bei beson-
deren Gefahrenpunkten wie vor Schulen oder Kindergarten moglich. Solch eine Gefahrenlage liegt
in dem an den Bebauungsplan angrenzenden Abschnitt des Lichtenrader Dammes nicht vor.

Stellungnahme: Ein Grunflachenausgleich in Marienfelde stellt sich fir Lichtenrader Burger als Be-
hordenwitz dar.

Abwégung: Kenntnisnahme.

Nach der im Rahmen der Umweltprifung durchgefiihrten Prognose Uber die Entwicklung des Um-
weltzustands bewirkt die Umsetzung der Planung einen Eingriff in die Schutzglter des Naturhaus-
halts. Eingriffe sind nach § 13 BNatSchG vorrangig zu vermeiden und, soweit eine Vermeidung oder
Minderung nicht mdglich ist, auszugleichen oder zu ersetzen. Nach § 18 Abs. 1 BNatSchG wird
uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs
entschieden. Innerhalb des Plangebiets werden naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen ge-
regelt (u. a. Ausstattung des Griundachs als Biodiversitatsdach, Baumpflanzungen). Die Bilanzie-
rung von Eingriff und Ausgleich zeigt allerdings, dass allein durch MaRnahmen im Plangebiet ein
vollstandiger Ausgleich nicht erbracht werden kann. Daher wird eine zusatzliche Ausgleichsmal3-
nahme an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs (Feldflur Marienfelde) gemaR § 1a Abs. 3 Satz 3
BauGB umgesetzt. Diese Mallnahme wurde mit dem bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamt ab-
gestimmt.

Stellungnahme: Eine deutliche Gebdudeabstufung sollte nicht nur nach Osten, sondern auch nach
Sitden und Norden zur Einpassung in die Umgebung stattfinden. Die Belange des Denkmalschutzes
flieRen nicht der Relevanz entsprechend ein. Zeichnungen zur ortlichen Nahe des Bauprojektes zu
Baudenkmalern liegen nicht vor. Es wurde nicht einmal der Versuch unternommen, das geplante
Gebaude passend zum Denkmalbereich zu gestalten. Eine Abwagung zur Gestaltung und zum Vo-
lumen des geplanten Gebaudes zum Denkmalbereich fehlt.

Abwiégung: Kenntnisnahme.

Im Rahmen der Projektentwicklung wurde insbesondere die vertragliche Einordnung der Neube-
bauung in die Umgebung, unter Beachtung der benachbarten denkmalgeschitzten Bebauung, be-
ricksichtigt. Deshalb wird flr das Hauptgebaude das oberste Geschoss als Staffelgeschoss aus-
gebildet und es werden die Seitenfligel bis zu zwei Vollgeschosse heruntergestaffelt.

Mit Schreiben vom 18. September 2019 teilte das Landesdenkmalamt (LDA) im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit,



dass die Belange des Denkmalschutzes durch die Planung gewahrt sind. Die Baumassenverteilung
erweise sich sowohl in der Anordnung als auch in der Héhenentwicklung als denkmalvertraglich.
Gegen die Planung bestehen keine denkmalfachlichen Bedenken. Diese Aussage hat das LDA in
seiner Stellungnahme vom 3. September 2021 erneut bekraftigt.

Die erheblichen Belastungen durch Verkehrslarm erfordern zudem eine weitgehend geschlossene
Bauweise mit einer entsprechenden Héhenentwicklung entlang des Lichtenrader Damms, da durch
einen solchen larmrobusten Stadtebau die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse erfillt werden kénnen. Davon kénnen auch die dahinterliegenden Bestandsgebaude profitie-
ren. Eine weitere Abstufung der Gebaude nach Norden und Stiden wiirde diesem Effekt entgegen-
stehen.

Anderungen und Erganzungen der Planung ergeben sich nicht.

Stellungnahme: Die Firma Bonava ist ein Bautrager. Fur wen (Immobilienunternehmen mit mehr als
3000 WEs ?7?) wird hier eigentlich gebaut?

Abwégung: Kenntnisnahme.

Fur das Plangebiet wird ein Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nach § 12 BauGB durchgefuhrt. Die Bonava Wohnbau GmbH ist die Vorhabentragerin und Eigen-
timerin der Grundstiicksflachen im Plangebiet, soweit es sich nicht um 6ffentliches Stralenland
handelt. Sie hat die Grundsticksflachen mit dem Ziel erworben, Wohnbebauung zu realisieren. Die
Bonava hat sich mit der Grundzustimmung vom 7. Marz 2019 zur Durchfuhrung der Planung ver-
pflichtet. Das Planungsziel steht im Einklang mit den Zielen des Bezirksamts Tempelhof-Schone-
berg, dringend bendtigte Wohnbauflachen bereitzustellen.

Stellungnahme: Als Wiedervorlagetermin habe ich mir den 15. Oktober 2021 vorgemerkt.

Abwégung: Kenntnisnahme.

Nach Abschluss der Beteiligung und Auswertung der Stellungnahmen wird das Ergebnis der Pri-
fung gemak § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB der Offentlichkeit mitgeteilt. Die Mitteilung des Ergebnisses
der Abwagung erfolgt regelmafig im Zusammenhang mit der Festsetzung des Bebauungsplans.

7.5 Biirger_in 5

Stellungnahme: In dem Falle des Erwerbs des Grundstilicks Lichtenrader Damm 227 soll dies als
private Grunflache genutzt werden. Als Anwohnerin der angrenzenden Stralle (Marienfelder
StralRe) bitte ich zu bertcksichtigen, dass das Grundstick aus Sicherheitsaspekten eingezaunt
bleibt. Auf Nachfrage wurde mir mitgeteilt, dass der Charakter des kleinen Teilstlickes erhalten blei-
ben soll. Dies wirde bei einem offenen Grundstick bedeuten, dass das Gelande schwer oder gar
nicht einsehbar ist. Da der Stralenabschnitt und die Stralleneinmindung weder gut beleuchtet sind
noch viel Publikumsverkehr herrscht, erhdht das die Unsicherheit der Nutzung bei Dunkelheit.

Abwégung: Kenntnisnahme.

Die im ndrdlichen Plangebiet befindliche kleine Gartenbrache soll sowohl aus stadtebaulichen als
auch aus bioklimatischen Grinden planungsrechtlich gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private
Grunflache mit der Zweckbestimmung "Private Parkanlage" gesichert werden. Sie dient in erster
Linie als ausgleichende Mafinahme in Bezug auf die Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17
BauNVO und soll weiterhin fur den notwendigen Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft
herangezogen werden. Um einen mdglichst hohen Grinanteil zu erhalten, soll nur ein geringer Teil



der Flache fur die kunftigen Bewohner*innen des Plangebiets begehbar sein. Eine &ffentliche Nut-
zung ist nicht vorgesehen.

Im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentragerin die Flache als Ruckzugsraum far
Flora und Fauna weitestgehend im derzeitigen Zustand zu belassen.

Da es sich zuklnftig um eine private Grunflache handelt, kann davon ausgegangen werden, dass
der Eigentimer die Flache aus Sicherheitsgrinden einzdunen wird.

7.6 Biirger_in 6

Stellungnahme: Bezlglich meiner ersten Stellungnahme muss ich leider feststellen, dass Ihre Kom-
mentare zu den von mir und anderen Blrgern geauflerten Bedenken, leider wenig befriedigend
sind. Zu den Bedenken in Bezug auf den Dorfcharakter mit Denkmalgeschitzen Gebauden wird
lapidar mitgeteilt, das Denkmalamt habe keine Einwande, inhaltliche Aussagen vermisse ich leider.
Auch der Argumentation eine hohere Bebauung stralienseitig sei notwendig, da auf der (doch relativ
weit entfernten) anderen Strallenseite Hochhauser stehen, habe ich mit einigem Befremden zur
Kenntnis genommen der Zusammenhang erschlief3t sich mir nicht, was sieht dadurch besser aus?

Abwégung: Kenntnisnahme.

Die geplante Hohenentwicklung im Plangebiet ist keine dem asthetischen Empfinden unterworfene
Malnahme, sondern eine stadtebauliche Bezugnahme auf die Umgebung. Hierzu zahlen neben
der unmittelbar ostlich angrenzenden Bebauung auch die in der mittelbaren Umgebung bestehen-
den Gebaude der John-Locke-Grofisiedlung aus den 60er-Jahren, bestehend aus achtgeschossi-
gen Wohngebauden sowie einem Punkthaus mit 17 Geschossen.

Mit Schreiben vom 18. September 2019 teilte das Landesdenkmalamt (LDA) im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung der Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit, dass
die Belange des Denkmalschutzes durch die Planung gewahrt sind. Die Baumassenverteilung er-
weise sich sowohl in der Anordnung als auch in der Hohenentwicklung als denkmalvertraglich. Ge-
gen die Planung bestehen keine denkmalfachlichen Bedenken. Diese Aussage hat das LDA in sei-
ner Stellungnahme vom 3. September 2021 erneut bekraftigt.

Die erheblichen Belastungen durch Verkehrslarm des Lichtenrader Damms erfordern zudem eine
weitgehend geschlossene Bauweise mit einer entsprechenden Hohenentwicklung, da nur durch ei-
nen solchen larmrobusten Stadtebau die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse erflllt werden kénnen. Davon kénnen auch die dahinterliegenden Bestandsgebaude profitie-
ren.

Stellungnahme: Bezuglich der Parksituation kann ich ihrer Argumentation in keiner Weise folgen.
Bei 40 Stellplatze fir 150 Wohneinheiten ist ein Parkchaos in den umliegenden Straf3en vorpro-
grammiert. Sie glauben doch nicht im Ernst, dass ihr Wunsch der Individualverkehr solle reduziert
werden dazu fuhrt, dass die neuen Bewohner auf eigene Autos verzichten? Oder ist ein Mietvertrag
dann an den Verzicht eines eigenen Autos geknupft?

Abwiégung: Kenntnisnahme.

Das stadtebauliche Konzept sieht, u. a. wegen der guten Erschlielung des Plangebiets durch 6f-
fentliche Verkehrsmittel (mehrere Buslinien in unmittelbarer Nahe sowie ein S-Bahnhof in ca. 15
min. Laufentfernung), Stellplatze innerhalb des Plangebiets nur in begrenztem Umfang vor.

Das Mobilitadtsverhalten sowie die verkehrspolitischen Ziele des Landes Berlins haben sich in den
letzten Jahren erheblich verandert. Klimaschutz, Verkehrssicherheit, Barrierefreiheit sowie fahrrad-
und fulRgangerfreundliche Mobilitdt nehmen heute einen viel hdheren Stellenwert ein als friher. Die
verkehrspolitischen Ziele sind auch im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten und



in Abwagung mit den Auswirkungen der Planung auf den Verkehr zu |6sen. Vor dem Hintergrund
der verkehrspolitischen Ziele des Landes Berlin und, dass keine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung
zur Herstellung privater Stellplatze fur Kraftfahrzeuge auf dem Grundstiick besteht, wurde eine Stell-
platzquote von rd. 0,3 gewahlt. Diese Quote orientiert sich an dem aktuellem Verkehrsverhalten der
Berliner Bevdlkerung und bericksichtigt somit die Mdglichkeit der Schaffung einer ausreichenden
Anzahl privater Stellplatze.

Bei einer durch die Planung verursachten, nicht auf dem Grundstiick gedeckten Stellplatznachfrage,
kann laut Verkehrsuntersuchung (LK Argus, 20.06.2021) davon ausgegangen werden, dass noch
bestehende Parkmoglichkeiten am Lichtenrader Damm genutzt werden kénnen. Entlang des Lich-
tenrader Damms sind auf Hoéhe des Plangebiets noch Parkmdglichkeiten beidseitig vorhanden. Auf
dem Abschnitt zwischen Im Domstift/GoltzstraRe und Barnetstralie/Gro3-Ziethener Strale gibt es
direkt angrenzend zum Lichtenrader Damm keine bis nur geringe Wohnbebauung. Gegeniber dem
Plangebiet befinden sich eine Schule sowie ein Sportplatz.

Die Gestaltung zuklnftiger Mietvertrage ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Anderungen und Ergéanzungen der Planung ergeben sich nicht.

Stellungnahme: Auch, dass die vorgeschriebene Ersatzpflanzung in einem anderen Bezirk erfolgen
soll, ist fur die hiesigen Anwohner wenig erfreulich. Meine Bedenken konnten Sie mit ihren allge-
meinen Aussagen leider nicht ausraumen.

Abwégung: Kenntnisnahme.

Nach der im Rahmen der Umweltprifung durchgefihrten Prognose Uber die Entwicklung des Um-
weltzustands bewirkt die Umsetzung der Planung einen Eingriff in die Schutzglter des Naturhaus-
halts. Eingriffe sind nach § 13 BNatSchG vorrangig zu vermeiden und, soweit eine Vermeidung oder
Minderung nicht maoglich ist, auszugleichen oder zu ersetzen. Nach § 18 Abs. 1 BNatSchG wird
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs
entschieden. Innerhalb des Plangebiets werden naturschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahmen ge-
regelt (u. a. Ausstattung des Griindachs als Biodiversitatsdach, Baumpflanzungen). Die Bilanzie-
rung von Eingriff und Ausgleich zeigt allerdings, dass allein durch Mallnhahmen im Plangebiet ein
vollstandiger Ausgleich nicht erbracht werden kann. Daher wird eine zuséatzliche Ausgleichsmal3-
nahme an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs (Feldflur Marienfelde) gemal § 1a Abs. 3 Satz 3
BauGB umgesetzt. Diese Mallnahme wurde mit dem bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamt ab-
gestimmt.

Es ist zudem anzumerken, dass Marienfelde ein dem Ortsteil Lichtenrade benachbarter Ortsteil
innerhalb des Bezirks Tempelhof-Schoneberg ist.

7.7 Burger_in 7

Stellungnahme: Wie bereits 2019 in meiner Stellungnahme angefuhrt, sehe ich die nachbarschaft-
lichen Belange durch die bauliche Dichte des Bauvorhabens beeintrachtigt. Die Uberschreitung der
im FNP dargestellten baulichen Dichte wird mit der Ubereinstimmung der Planungsziele des Be-
zirksamts Tempelhof-Schéneberg begrundet. Ich zweifele an, dass gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht auch durch eine weniger geschlossene Bebauung mit einer geringeren Bauhohe
geschaffen werden kdnnen. Die Gebaude haben aufgrund ihrer Groéf3e, besonders durch die Sei-
tenfllgel, eine erdriickende Wirkung. Ist z.B. gepruft worden, ob es zu einer Verschattung der Nach-
bargebaude kommt? (Beeintrachtigung des eigenen Grundstlicks) Wird Uberhaupt der gebotene
Abstand eingehalten? Untersuchungen uber die Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke kann ich
nicht erkennen. Auch verlieren diese Grundstiicke an Wert. Bitte, beziehen Sie meine Einwande in
die weitere Planung ein.



Abwégung: Kenntnisnahme.

Im Flachennutzungsplan ist das gesamte Plangebiet als "Wohnbauflache W3" (GFZ bis 0,8) darge-
stellt. Die geplante bauliche Dichte des Allgemeinen Wohngebiets (GFZ 1,2) Uberschreitet diese um
0,4.

Nach den Entwicklungsgrundsatzen des FNP i. V. m. den Ausfiihrungsvorschriften zum Darstel-
lungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin
(AV FNP) vom 18. Juli 2017 (ABI. S. 4633), kdnnen aus den Bauflachen des Flachennutzungsplans
die ihnen zugeordneten Baugebiete der Baunutzungsverordnung entwickelt werden. Kleinteilige
Uberschreitungen, die sich aus der internen stadtebaulichen Gliederung ergeben, kénnen davon
unberuhrt bleiben, wenn das der Wohnbauflache zugeordnete Nutzungsmalf insgesamt gewahrt
bleibt. Aus der Grof3e des Plangebiets von nur ca. 1,6 ha im Verhaltnis zur gesamten Bauflache ist
dies gegeben. Somit sind die geplanten Festsetzungen im Regelfall entwickelbar.

Das Planungsziel des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg, dringend benétigte Wohnbauflachen
bereitzustellen, rechtfertigt die geplante bauliche Dichte. Ebenfalls wird durch die Lage des Plange-
biets, entlang des verkehrsintensiven Lichtenrader Damms, ein larmrobuster Stadtebau notwendig,
um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erflillen zu kdénnen. Dies ware
mit den im Flachennutzungsplan dargestellten Mafien der baulichen Nutzungen nicht mdglich.
Durch die Stellung der Baukoérper und das Mal} der baulichen Nutzung entstehen keine im inner-
stadtischen Kontext unlblichen, unzumutbaren Stérungen, die eine Benutzung benachbarter
Grundstiicke oder Wohnungen wesentlich beeintrachtigen wiirden. Entscheidend fir die planungs-
rechtliche Beurteilung ist, ob die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen der Gebaude im Plan-
gebiet zu den Gebauden in der Umgebung eingehalten werden. Dies ist hier vollumfanglich der Fall.
Folglich werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch durch eine vertretbare Zunahme der
Verschattung in der Umgebung durch die Planung nicht beeintrachtigt. Eine gesonderte Untersu-
chung ist regelmafig entbehrlich.

Die Auffassung, dass die Planung eine Wertminderung der benachbarten Grundstiicke erwarten
lasst, wird, aufgrund der Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Erforderlichkeiten, vom Bezirksamt
Tempelhof-Schoneberg nicht geteilt. Zudem besteht kein Anspruch, dass eine bisher als gunstig
beurteilte Situation unverandert erhalten bleibt, da eine Stadt oder Siedlungsflache einem standigen
Wandel unterworfen ist (BVerwG 4.9.1997 — 1 L 139/96; BVerwG 2.8.2007 — 4 BN 29/07). Auch gibt
es keinen Anspruch darauf, vor jeglicher Wertminderung bewahrt zu werden. Die Auffassung, dass
die Planung eine Wertminderung der benachbarten Grundstlicke erwarten lasst, wird, aufgrund der
Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Erforderlichkeiten, vom Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg
nicht geteilt.

Zudem besteht kein Anspruch, dass eine bisher als glinstig beurteilte Situation unverandert erhalten
bleibt, da eine Stadt oder Siedlungsflache einem standigen Wandel unterworfen ist (BVerwG
4.9.1997 — 1 L 139/96; BVerwG 2.8.2007 — 4 BN 29/07). Auch gibt es keinen Anspruch darauf, vor
jeglicher Wertminderung bewahrt zu werden.

Anderungen und Ergéanzungen der Planung ergeben sich nicht.

7.8 Biirger_in 8

Stellungnahme: Auch wenn wir uns zumindest einen Erhalt als Grunflache bzw. eine weitere gart-
nerische Nutzung eines groRen Teils des Plangebietes gewiinscht hatten, begrifien wir dennoch,
dass viele vom Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirks vorgeschlagenen MalRnahmen, die darauf
abzielen, den Eingriff abzumildern, in der Abwagung positiv aufgenommen wurden. Insbesondere
die Festsetzung eines Biodiversitatsdaches ist sehr erfreulich.



Die Umsetzung einer dezentralen Regenwasserbewirtschaftung, die Pflanzung gebietsheimischer
Arten sowie MalRnhahmen des Animal-Aided Designs sollten moéglichst im Durchfihrungsvertrag
festgehalten werden. Bei der Planung des Beleuchtungskonzepts sollte auf Insektenfreundlichkeit
geachtet werden, das betrifft sowohl die Leuchtmittel, als auch die Ausrichtung der Beleuchtung.
Insektenschonende Lichtkonzepte kdnnen im Rahmen eines Bebauungsplans gemaf §9 BauGB
(1) Nr. 24 festgesetzt werden.

Wir schlieflen uns der Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutzamts Tempelhof-Schéneberg
an, dass eine hohe dkologische Qualitat der Freiflachen angestrebt werden sollte. Dies kann z. B.
auch durch die Herstellung von naturnahen Hecken an den Grundstlicksrandern geschehen, die
Lebensraume fur viele Tierarten darstellen.

Abwégung: Kenntnisnahme.

Die zustimmende Stellungnahme bestatigt die vorliegende Planung.

Die Umsetzung einer dezentralen Regenwasserbewirtschaftung, die Pflanzung gebietsheimischer
Arten sowie MaRhahmen des Animal-Aided Design (Biodiversitatsdach) werden im Durchfiihrungs-
vertrag gesichert.

Ein Beleuchtungskonzept ist nicht Teil der Vorhabenplanung zum Bebauungsplan. Eine Erstellung
aus Grunden des Tierschutzes kann nicht angemessener Weise verlangt werden.

Dennoch soll an den Vorhabentrager im Rahmen des nachgeordneten Genehmigungsverfahrens
die bezirkliche Vorstellung einer insektenschonenden Beleuchtung der Auflenraume (z. B. der Ein-
satz von Natrium-Niederdrucklampen) herangetragen werden.

Stellungnahme: Die Anzahl der Begehungen des Plangebiets zur Erfassung von Zauneidechsen ist
nicht ausreichend, hier sollten mindestens sechs Begehungen vorgenommen werden.

Abwégung: Kenntnisnahme.

Die Habitatbedingungen fir Zauneidechsen wurden im faunistischen Gutachten vom 25.10.2019
als eher ungiinstig eingestuft. Gemak Methodenstandard sind neben der Ubersichtsbegehung wei-
tere drei Begehungen im Frihjahr und drei Begehungen im Spatsommer vorgesehen. Im Rahmen
der Erfassungen wurden vier Begehungen durchgefuhrt. Die Begehungen im Plangebiet erfolgten
nach der Anforderung der unteren Naturschutzbehdrde (UNB) umgehend. Im Erfassungszeitraum
Spatsommer/Herbst ist neben den adulten Tieren zusatzlich mit Juvenilen zu rechnen — also mit der
héchst méglichen Individuendichte. Da bei keiner Begehung ein Nachweis erfolgte, kann darauf
geschlossen werden, dass mit hinreichender Wahrscheinlichkeit im Plangebiet keine Zauneidech-
sen vorkommen.

Stellungnahme: Bei einer Entfernung von Strauchern, Komposthaufen, Totholz etc. sowie beim Ab-
bruch der Gebaude muss durch eine dkologische Baubegleitung sichergestellt werden, dass kein
Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG eintritt.

Abwégung: Teilweise Berucksichtigung

Der Abbruch der Gebaude wird im Hinblick auf besonders geschutzte Tierarten fachgutachterlich
begleitet. Da die Entfernung von Gehdlzen und Totholz aufRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von
Vogeln erfolgt, ist hier keine 6kologische Baubegleitung erforderlich. Die Hinzuziehung einer 6kolo-
gischen Baubegleitung bei der Entfernung von Totholz ist zudem nicht verhaltnismaRig. Der Vorha-
bentrager ist Willens und in der Lage, die bei der Entfernung von Totholz zu beachtenden Arten-
schutzanforderungen eigenstandig zu beachten. Komposthaufen sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.



Stellungnahme: Da im Artenschutzfachbeitrag auf S. 9 zu lesen ist, dass neben den erwahnten
Arten keine weiteren planungsrelevanten Arten beobachtet werden konnten, weisen wir darauf hin,
dass das Toétungs- und Stérungsverbot laut EUGH-Urteil C-473/19 vom 04.03.2021 nicht vom Er-
haltungszustand der Population einer Art abhangig ist.

Abwégung: Bereits berucksichtigt

Zum Zeitpunkt der Erstellung der Unterlagen zur Prifung der artenschutzrechtlichen Belange, lag
die Liste der planungsrelevanten Brutvogelarten flr das Land Berlin (Stand 07.09.2020 mit Nachtrag
vom 01.03.2021), auf die sich der Hinweis offensichtlich bezieht, noch nicht vor. Vielmehr wurden
alle Artengruppen gepruft, die gemald § 44 BNatSchG zu berucksichtigen sind und die im Land
Berlin und hier insbesondere im Plangebiet zu erwarten sind bzw. auf die Hinweise vorlagen. Dazu
gehoren Brutvdgel, Fledermause, Amphibien und Zauneidechsen. Die geplanten Vermeidungs-
maflnahmen flr die nachgewiesenen Brutvdogel und Amphibien wurden unabhangig vom Erhal-
tungsgrad bzw. Bestandstrend der Populationen ausgewiesen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Auswertung der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit abgegebenen Stellungnahmen
flhrte zu keinen Anderungen von Festsetzungen. Auch wurde keine weitere Einstellung von Belan-
gen in die Abwagung erforderlich. Die vorgetragenen Belange sind bereits Gegenstand der Abwa-

gung.

Alle vorgebrachten Stellungnahmen — sowohl die 6ffentlichen wie auch die privaten — sind gemaf
§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden.

8. Anzeigeverfahren gem. § 6 Abs. 2 AGBauGB

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg hat am 12. Juli 2022 das Abwagungsergebnis der offentli-
chen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behdrden und Tragern offentli-
cher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan 7-98 VE sowie den Entwurf des Be-
bauungsplans 7-98 VE vom 11. August 2021 fir die Grundstlcke Lichtenrader Damm 227, 229/241
und 243/251 im Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil Lichtenrade, nebst Begriindung beschlos-
sen. Ferner wurde die Anzeige des Bebauungsplans zur Rechtsprifung gemaf § 6 Abs. 2 BauGB
bei der dafur zustandigen Senatsverwaltung beschlossen.

Im Ergebnis der Rechtspriifung wurden redaktionelle Anderungen, Erganzungen bzw. Klarstellun-
gen fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieRungsplan, den Ent-
wurf der Rechtsverordnung, den Durchflihrungsvertrag und die Begriindung empfohlen. Diese wur-
den im Rahmen der Uberarbeitung berticksichtigt. Die redaktionellen Anderungen bzw. Ergénzun-
gen berthren nicht die Grundzige der Planung.

9. Festsetzung

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat am 27. September 2022 beschlossen, die
Vorlage zur Beschlussfassung des Bebauungsplanes 7-98 VE an die Bezirksverordnetenversamm-
lung zu Uberweisen.

Der Entwurf des Bebauungsplan 7-98 VE nebst Begrindung sowie der Entwurf der Rechtsverord-
nung zur Festsetzung des Bebauungsplanes 7-98 VE wurden gemaf § 6 Abs. 3 AGBauGBi. V. m.
§ 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG am 16. November 2022 von der Bezirksverordnetenversammlung be-
schlossen.



Am 29. November 2022 hat das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin die Festsetzung des
Bebauungsplanes 7-98 VE als Rechtsverordnung beschlossen.

Im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin vom 7. Dezember 2022, Nr. 54 auf Seite 662 wurde die
Festsetzung des Bebauungsplanes 7-98 VE vom 11. August 2021 veréffentlicht.



VL. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) geandert
worden ist

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

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

Gesetz zur Ausfliihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999

(GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. September 2021 (GVBI.
S. 1119)

Aufgestellt: Berlin, den 13.12.2022

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin

Abteilung fur Stadtentwicklung und Facility Management
Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Stadtplanung

gez. Baldow

Fachbereichsleitung
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Textliche Festsetzungen

Verpflichtung des Vorhabentragers

Im allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zulassig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag
verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung (Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen oberhalb des 1. Vollgeschosses die in § 4 Abs. 2 Nr.
2 und 3 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen (Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen flr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise
zugelassen werden.

Mal} der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet wird als zuldssige Grundflache die im zeichnerischen Teil fest-
gesetzte Uberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt.

Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind im allgemeinen Wohngebiet die
Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der dazuge-
hdrigen Treppenrdaume und einschliellich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen ausnahmsweise technische Dachaufbauten wie
Schornsteine, Liftungsanlagen oder Aufzugsanlagen bis zu einer Héhe von 1,0 m Uber der
festgesetzten Oberkante des darunterliegenden Geschosses zugelassen werden, wenn
sie mindestens um das Mal} ihrer Héhe von der Baugrenze zurtickgesetzt sind.

Weitere Arten der Nutzung

Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im allgemeinen Wohngebiet dirfen nur Wohngebaude errichtet werden, bei denen ein An-
teil von mindestens 30 % der festgesetzten zuldssigen Geschossflache, die fir Wohnun-
gen zu verwenden ist, mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden
koénnte. Ausnahmsweise kdnnen Wohngebaude ohne férderungsfahige Wohnungen zuge-
lassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Ge-
baude im allgemeinen Wohngebiet erbracht wird.

Immissionsschutz

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss entlang der Linien A5-A6-A7-A8-A9 und B5-B6-B7-B8
mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Auf-
enthaltsrdumen missen mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume zur larmabgewand-
ten Seite ausgerichtet sein.

Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen in Wohnungen, deren Aufenthaltsraume entlang der
Linien A1-A2-A3-A4-A5, A10-A11, B1-B2-B3-B4-B5 oder B8-B9 orientiert sind, in mindes-
tens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in



5.3

6.2

7.2

mindestens der Halfte der Aufenthaltsrdaume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsraumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden
BelUftung oder durch andere bauliche Malktnahmen gleicher Wirkung an Aul3enbauteilen
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Linien A3-A4-A5-A6-A7-A8-A9 und B3-B4-
B5-B6-B7-B8 mit Gebauden baulich verbundene Aulenwohnbereiche (z. B. Loggien, Bal-
kone, Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen
AulRenwohnbereich zu einem von dieser Festsetzung nicht erfassten Bereich ausgerichtet
sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig. Bei Wohnungen mit
mehreren baulich verbundenen AuRenwohnbereichen, die nur zu den vorgenannten Linien
hin orientiert sind, ist mindestens ein baulich verbundener AuRenwohnbereich als verglas-
ter Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

Griinfestsetzungen

Im allgemeinen Wohngebiet muss die Erdschicht Gber Tiefgaragen mindestens 0,80 m be-
tragen. Die mit der Erdschicht zu Uberdeckenden Flachen sind gartnerisch anzulegen, zu
bepflanzen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nach-
zupflanzen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Zufahrten und Einrich-
tungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 1.650 m? Dachflache als Biodiversitatsdach
anzulegen. Das Biodiversitatsdach ist extensiv oder einfach intensiv zu begriinen. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen. Zur Gewahr-
leistung einer biologischen Vielfalt im Sinne des Biodiversitatsdachs ist pro angefangener
10 m? Flache des Biodiversitatsdachs mindestens ein Biotopelement einzubringen. Bioto-
pelemente im Sinne der Festsetzung sind Totholzelemente, Steinelemente, feuchte Sen-
ken und Nisthilfen fur Insekten. Mindestens 50 % der Biotopelemente missen Totholzele-
mente sein. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Das Biodiversitatsdach ist zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft als Retentionsdach zur Rickhaltung von Niederschlagswasser auszubil-
den.

Sonstige Festsetzungen

Die Flache mit der Bezeichnung a ist mit einem Gehrecht in einer Breite von mind. 3,0 m
zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Unternehmens-
trager zu belasten.

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