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A. Begrindung

2.1

Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsuberlegungen

Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Das Plangebiet, fur das dieser Bebauungsplan aufgestellt wird, befindet sich im Bezirk
Tempelhof-Schdneberg, im Osten des Ortsteils Schdneberg zwischen dem Fernbahnhof
Sudkreuz und dem S-Bahnhof Schéneberg und liegt innerhalb der sog. Schéneberger Lin-
se. Diese wird begrenzt von der Ringbahn im Norden und dem stark befahrenen Sach-
sendamm im Siden.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Tempelhofer Weg 25-26, Gotenstral3e 34-43 und
Sachsendamm 65-66 und ist durch eine Blockrandbebauung mit tberwiegender Wohnnut-
zung gepréagt. Im Erdgeschoss des Gebdudes Sachsendamm 66 befindet sich eine BU-
ronutzung. Im Gebaude Sachsendamm 65 befindet sich eine Rechtsanwaltskanzlei. Im Zu-
sammenhang mit der aktuellen Absicht des Nachbargrundstiickseigentiimers, auf seinem
bisher gewerblich genutzten Grundstiick (westlich des Bebauungsplangebietes 7-74)
Wohngebaude zu errichten und somit die bereits bestehende Wohnnutzung im Plangebiet
zu erganzen (vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-73 VE), wurde die Uberpriifung der
bisherigen planungsrechtlichen Ziele auch fur dieses Teilgebiet erforderlich. Urspriinglich
lagen diese Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsentwurfs X1-231, der fur die
beiden Teilbereiche die Festsetzung eines Mischgebietes vorsah. Aufgrund geé&nderter
wirtschaftlicher Rahmenbedingungen und der hohen Regelungsdichte sind die Planungs-
ziele mittlerweile jedoch als Uberholt anzusehen. Die bestehenden Wohngebdude sollen
planungsrechtlich gesichert und durch das geplante Wohnungsbauvorhaben im Nachbar-
bebauungsplan erganzt werden. Diesem Ziel steht der Baunutzungsplan von 1961 als
Ubergeleiteter rechtsverbindlicher Bebauungsplan entgegen, da dieser in Verbindung mit
der Bauordnung fir Berlin von 1958 (BO 58) fiir das Plangebiet und den westlich angren-
zenden Bereich ein beschranktes Arbeitsgebiet mit der Baustufe V/3 ausweist.

Planungsrechtliches Erfordernis fur die Aufstellung des Bebauungsplans 7-74 ergibt sich
somit aus der geltenden Ausweisung im Baunutzungsplan als beschranktes Arbeitsgebiet,
die zwar dem derzeitigen Gebietscharakter der Schdneberger Linse zum Teil noch ent-
spricht, aber der Bestandsicherung und der geplanten Erganzung der Wohnnutzung im an-
grenzenden und im weiteren Umfeld entgegensteht.

Aufgrund des konkreten Vorhabens wurde fur das Neubauprojekt auf dem angrenzenden
Nachbargrundstiick ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit der Bezeichnung 7-73 VE
gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt und fiir die Sicherung der Wohnnutzung
im Plangebiet wird ein eigenes Bebauungsplanverfahren mit der Bezeichnung 7-74 durch-
gefihrt.

Weiterhin ist beabsichtigt, den Tempelhofer Weg auf insgesamt 26,0 m zu verbreitern und
als urbanen Stadtraum zu entwickeln. Der hierfur zusatzlich benétigte StralRenraum soll im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans 7-74 planungsrechtlich gesichert werden. Auch
vor diesem Hintergrund ist die Aufstellung dieses Bebauungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Im beschleunigten Verfahren wird insbesondere
von der Umweltpriifung abgesehen, die Umweltbelange sind jedoch zu bericksichtigen (s.
Kapitel III).

Beschreibung des Plangebietes

Stadtrdumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Die Schoneberger Linse erstreckt sich vom S-Bahnhof Schdneberg im Westen zum Bahn-
hof Sudkreuz im Osten. Nordlich wird das Gebiet von der Ringbahn begrenzt, sidlich vom
stark befahrenen Sachsendamm, der die Ortsteile Schoneberg und Tempelhof verbindet.
Gleichzeitig ist durch den Sachsendamm Anschluss an die Stadtautobahn A 100 gegeben.
Die Schoneberger Linse wird vom Tempelhofer Weg in eine nérdliche und eine stidliche
Halfte geteilt. Zentral verlauft die GotenstralRe in Nord-Sid-Richtung durch das Gebiet und
stellt eine Verbindung zur nérdlich gelegenen ,Roten Insel* her. Das Plangebiet liegt zwi-
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2.2

2.3

2.4

schen Sachsendamm, Gotenstrale und Tempelhofer Weg und ist durch diese Stral3en di-
rekt erschlossen.

Die gesamte Schoneberger Linse ist ein historisch gewachsenes Gebiet, das sowohl nut-
zungs- als auch baustrukturell sehr heterogen gepragt ist und sich derzeit in einem struktu-
rellen Umbruchprozess befindet. Die Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch ge-
werbliche Nutzung, vereinzelte Wohnnutzung und Ruderal- und Freiflachen — z.T. mit tem-
poraren Nutzungen (Weihnachtsbaumverkauf u.A.).

Seit Anfang des 20. Jahrhunderts entwickelte sich neben der Wohnbebauung im Bebau-
ungsplangebiet auch auf der Nordseite des Sachsendamms Wohnnutzung in geschlosse-
ner Blockrandbebauung. Auch diese 4-geschossigen Wohngebaude sind bis heute vorhan-
den.

Hinzu kam als Gemeinbedarfseinrichtung die Schule am Tempelhofer Weg. Weitere
Grundstiicke, direkt an der Ringbahn zum Bahnhof Stidkreuz orientiert, wurden durch stad-
tische Ver- und Entsorgungsunternehmen genutzt. In Betrieb ist davon lediglich noch der
Recyclinghof/Betriebshof der BSR an der Ecke Wilhelm-Kabus-Stral’e/ Tempelhofer Weg
direkt gegenuber dem Bahnhofsgebaude. Umfangreiche Fléchen in unmittelbarer Ndhe des
Bahnhofs Sudkreuz liegen derzeit brach und sollen mittelfristig einer baulichen Entwicklung
zugefuhrt werden.

Auf den westlich benachbarten Grundstiicken haben sich im Laufe der Jahre kleine Ge-
werbebetriebe (Gewerbehof, Reifendienst, Fahrzeughandel und -werkstéatten) angesiedelt,
eine Vielzahl an Garagen dient dem privaten Abstellen von Fahrzeugen. Die Gebaude im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-73 VE wurden in Vorberei-
tung der Neubaumaflnahmen leergezogen. Der dstlich gelegene Bereich auf3erhalb des
Plangebietes wird lediglich von einem weiteren Gewerbebetrieb (Winterdienstfirma) genutzt
und liegt ansonsten derzeit grof3flachig brach. Jedoch ist hier ebenfalls geplant, Woh-
nungsbau zu errichten. Hierzu wurde bereits das Bebauungsplanverfahren 7-75 eingeleitet.
Sidwestlich befindet sich ein Mébelkaufhaus mit weitrdumigen Stellplatzflachen.

Geltungsbereich und Eigentumsverhéaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-74 umfasst die gré3tenteils zur Gotenstralie
ausgerichtete blockrandschlieBende Wohnbebauung auf dem Grundstiick Tempelhofer
Weg 25-26, Gotenstral’e 34-43 und Sachsendamm 65-66 sowie die angrenzenden Ver-
kehrsflachen jeweils zu deren Mitte. Die GroRe des Grundstiicks betragt ca. 6.010 m2,

Das Grundstlick im Geltungsbereich besteht aus den Flurstiicken 102 und 103 und befindet
sich im Eigentum einer Eigentimergemeinschatft.

Die im Geltungsbereich liegenden Verkehrsflachen sind Eigentum des Landes Berlin.
Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Grol3e von 9.643 mz,

Stadtebauliche Situation und Bestand

Im Plangebiet wurde in den 1920/30er Jahren des vergangenen Jahrhunderts eine 4-
geschossige Blockrandbebauung mit Satteldach im Stil des Reformwohnungsbaus errich-
tet. Es handelt sich hierbei um ein Ensemble aus 14 einzelnen Gebauden mit einheitlicher
Trauf- und Firsthtéhe sowie einheitlicher Fassadengestaltung. Dieses Gebaudeensemble
mit seinem schitzenswerten Baum- und Strauchbestand im Blockinneren ist fur das Orts-
und Landschaftsbild pragend.

Der Gebaudebestand wird fast ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzt. Im Erdgeschoss
des Gebdudes Sachsendamm 66 befindet sich eine Buronutzung. Im Geb&ude Sach-
sendamm 65 befindet sich eine Rechtsanwaltskanzlei.

In den 1990er Jahren wurde das gesamte Dach zu einem weiteren Wohngeschoss ausge-
baut.

Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt vollstandig im Geltungsbereich des Baunutzungsplans aus dem Jahre
1960, der in Verbindung mit dem Bebauungsplan XI-A und den férmlich festgestellten Stra-
Ben- und Baufluchtlinien in Sachsendamm und Tempelhofer Weg das Planungsrecht re-
gelt.
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2.5
251

252

253

2.6

Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan, in der Fassung vom 28. Dezember 1960 in Verbindung mit der Bau-
ordnung fir Berlin von 1958 (BO 58) als Ubergeleiteter rechtsverbindlicher Bauleitplan,
weist den Geltungsbereich des Bebauungsplans als beschrénktes Arbeitsgebiet mit der
Baustufe V/3 aus. Danach sind 5 Geschosse, eine bebaubare Flache von 0,3, eine GFZ
von 1,5 und eine BMZ von 6,0 zulassig.

Bebauungsplan XI-A

Der Bebauungsplan XI-A wurde am 9. Juli 1971 insbesondere zur Anderung des Baunut-
zungsplans in der Fassung vom 28. Dezember 1958 festgesetzt. Durch den Bebauungs-
plan XI-A erfolgte eine Uberleitung auf Regelungen der Baunutzungsverordnung von 1968
(BauNVO 1968), u.a. zum Mal der baulichen Nutzung, den Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen und zur Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen.

Fir das Plangebiet bedeutet die Uberleitung, dass die Berechnung der im Baunutzungs-
plan festgesetzten

- bebaubaren Flache von 0,3 nach § 19 Abs. 3 und 4 sowie § 21a Abs. 3 BauNVO
1968,

- Geschossflache von 1,5 nach § 20 Abs. 2 und 3 sowie § 21a Abs.4 Nr.2 BauNVO
1968 und

- Baumasse von 6,0 nach 8 21 Abs. 2 und 3 sowie § 21a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO 1968

erfolgt. Die formlich festgestellten Baufluchtlinien (s.u.) werden als Baugrenzen im Sinne
des § 23 Abs. 3 S. 1 und 2 BauNVO 1968 Ubergeleitet.

StrafRen- und Baufluchtlinien

Im Plangebiet liegen festgestellte StraBen- und Baufluchtlinien. Entlang des Sach-
sendamms und der Gotenstrale sind Stralen- und Baufluchtlinie vom 23.02.1903 iden-
tisch. Wahrend die heutige Bebauung am Sachsendamm und an der Gotenstralie in Néhe
der Knotenpunkte den Baufluchtlinien entspricht, liegen die mittleren Gebaude der Goten-
stralle (Gotenstrafle 36-42) hinter der Baufluchtlinie. Am Tempelhofer Weg entspricht die
Straf3enfluchtlinie vom 24.04.1906 dem heutigen Ausbau. Ca. 5 m sudlich dieser Straf3en-
fluchtlinie liegt die Baufluchtlinie vom 23.02.1903.

VerkehrserschlieRung

Individualverkehr

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an 6éffentliche Straf3en. Im Norden wird das Gebiet durch
den Tempelhofer Weg und im Osten durch die Gotenstral3e erschlossen, im Siden ist es
durch seine Lage am Sachsendamm direkt an das Ubergeordnete 6ffentliche Verkehrsnetz
und insbesondere an die Stadtautobahn angebunden. Somit ist die ErschlieBung fur den
motorisierten Individualverkehr als gesichert anzusehen.

Rad- und FuRgangerverkehr

Durch die Lage an offentlichen StralRen ist auch fir Ful3ganger und Radfahrer die Erschlie-
Rung gesichert. Auf dem Sachsendamm und in der Gotenstral3e sind beidseitig Geh- und
Radwege angelegt, im Tempelhofer Weg gibt es Geh- aber keine separaten Radwege.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist sehr gut an das OPNV-Netz angebunden. Am Sachsendamm verkehren
zwei Buslinien, des Weiteren sind die Bahnhéfe Schoneberg und Sidkreuz fuBllaufig in ca.
5-10 min erreichbar. Dort sind Anschliisse an die Nord-Sid-S-Bahnlinien, die Ringbahnli-
nien sowie den Regional- und Fernverkehr gegeben.

Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist bereits bebaut und mit allen Medien der Stadttechnik versorgt, so dass da-
von auszugehen ist, dass diese im Rahmen der vorhandenen Leistungsfahigkeit genutzt
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werden. Laut StEP Ver- und Entsorgung und einer Stellungnahme der Berliner Wasserbe-
triebe verlaufen nachfolgend beschriebene tibergeordnete Leitungen durch das Gebiet.

2.6.1 Trinkwasser
Die Trinkwasserversorgung erfolgt Giber die bestehenden Leitungen.

Im Sachsendamm verlauft eine Ubergeordnete Trinkwasserleitung in den Dimensionen
400/600.

2.6.2 Mischwasser, Regenwasser
Der Geltungsbereich befindet sich im Einzugsbereich der Mischwasserkanalisation. Es lie-
gen folgende Ubergeordnete Leitungen vor: Im Sachsendamm befindet sich ein Mischwas-
serkanal in den Dimensionen 2100/2400 sowie eine Abwasserdruckrohrleitung. Das
Mischwasser wird in nordwestliche Richtung abgefiihrt. Unter der GotenstralRe befindet sich
ein weiterer Mischwasserkanal in der Dimension 1100, welcher in Richtung Sachsendamm
entwassert.

Im Bereich der Kreuzung Sachsendamm/Gotenstral3e verlauft dariiber hinaus eine Regen-
wasserdruckleitung.

2.6.3 Elektrizitat

Der Geltungsbereich ist an das Elektrizitdtsnetz angeschlossen.
In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen. An der
Kreuzung Gotenstralle Ecke Sachsendamm liegen zwei 11 0-kVKabelsysteme (inkl. Be-
gleitkabel) der Stromnetz Berlin GmbH. In der Gotenstral3e verlauft eine Elektrizitatsleitung
in der Dimension 110.

2.6.4 Gas
Der Geltungsbereich liegt in einem mit Niederdruckgas versorgten Gebieten. Eine Gasver-
sorgung ist somit gewahrleistet.

Im Sachsendamm verlauft dariiber hinaus eine Mitteldruckgasleitung in der Dimension 750
bzw. 800.

2.6.5 Telekommunikationslinien
Der Geltungsbereich ist mit Telekommunikationsinfrastruktur erschlossen.

2.6.6 Fernwéarme
Der Geltungsbereich ist nicht an ein Fernwarmenetz angeschlossen. Ubergeordnete Lei-
tungen in der Nahe, die ein ErschlieBungspotential fir das Grundstiick aufweisen, sind
nicht bekannt.

2.6.7 Dezentrale Warmeversorgung
Die im Planungsgebiet vorhandene Wohnbebauung im Sachsendamm 65, 66 der Goten-
stralRe 34-42 und dem Tempelhofer Weg 25, 26 wird Uber eine dezentrale Anlage der Vat-
tenfall Europe Warme AG mit Warme versorgt.

2.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich liegen keine in die Denkmalliste des Landes Berlin eingetragenen Bo-
den-, Garten- oder Baudenkmaéler.

Norddstlich des Geltungsbereichs ist das ehemalige BEWAG Verwaltungs- und Ferti-
gungsgebaude am Tempelhofer Weg 39-47 als Baudenkmal in die Denkmalliste eingetra-
gen (Nr. 09066705).

Nordwestlich des Plangebietes ist die Luise- und Wilhelm Teske-Schule (ehemals Fritz-
Hauber-Schule) am Tempelhofer Weg von 1906-08 als Baudenkmal in die Denkmalliste
eingetragen (Nr. 09066706).

Sudwestlich des Vorhabengebietes befindet sich der Sportpark Schdneberg mit diversen
Sporthallen und —platzen sowie einem Schwimmbad (Baujahr 1953 und 1963-67). Die Ge-
samtanlage ist denkmalgeschutzt (Nr. 09066684).
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3.

3.1
3.11

3.1.2

3.2

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007 legt die Grundséatze der Raumordnung fest
und bildet als Gibergeordneter Rahmen der gemeinsamen Landesplanung die Grundlage fir
alle nachfolgenden Planungsebenen. Fur die Beurteilung der anvisierten Nutzungen sind
folgende Grundsétze relevant:

8§ 5 Abs. 1 LEPro: Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch
festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

§ 5 Abs. 2 LEPro: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben. Da-
bei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Sied-
lungsbereichen und Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungsentwicklungstatigkeit Prioritat
haben.

Landesentwicklungsplan fur Berlin Brandenburg (LEP B-B)

Der Landesentwicklungsplan Berlin Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 (in Kraft
getreten am 15. Mai 2009) stellt in seiner Festlegungskarte 1 gemaR Ziel 4.5 (Z) Abs. 1
Nr. 2 das Plangebiet als Gestaltungsraum Siedlung dar. Alle Regelungen beziehen sich
ausschlie3lich auf Wohnsiedlungsflachen, d.h. Flachen, auf denen auch Wohnen zulassig
ist. Die Entwicklung zusétzlicher gewerblicher Flachen wird durch diese Festlegung nicht
beschrankt. Die Festlegungskarte 2 des LEP B-B stellt benachbart zum Plangebiet einen
stadtischen Kernbereich geméafl Grundsatz 4.8 (G) Abs. 3 dar. Dabei handelt es sich um
den Zentrenbereich Sudkreuz/Sachsendamm/AlboinstraRe, der gem. Stadtentwicklungs-
plan Zentren 3 als Fachmarktagglomeration ausgewiesen ist.

Darlber hinaus ist folgende Aussage relevant: Grundsatz 4.1 (G): Die Siedlungsentwick-
lung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwicklungspotenziale in-
nerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infra-
struktur erfolgen. [...] Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen
einander rAumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Der Bebauungsplan 7-74 steht somit den Grundsatzen der LEP B-B nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362) stellt das Plan-
gebiet als Gemischte Bauflache M 2 dar. Der sudlich verlaufende Sachsendamm wird als
Ubergeordnete Hauptverkehrsstral3e dargestellt.
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3.3

Landschaftsprogramm, Artenschutzprogramm (LaPro) und Gesamtstadtische Aus-
gleichskonzeption

Fachplanerische Zielsetzungen ergeben sich in Berlin insbesondere aus dem Flachennut-
zungsplan und dem auf diesen bezogenen Landschaftsprogramm (LaPro, einschlie3lich Ar-
tenschutzprogramm) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314).
Das Landschaftsprogramm stellt Entwicklungsziele und Maf3hahmen zur Verwirklichung der
Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgrund der inhaltli-
chen Regelungen des Berliner Naturschutzgesetzes in vier aufeinander abgestimmten
Teilplanen dar. Fur das Planungsgebiet erfolgen folgende Aussagen:

Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz

Der Geltungsbereich wird im Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz als Industrie- und
Gewerbeflache dargestellt. Bei Nutzungsanderung gemalR Flachennutzungsplan gelten je-
doch die Malinahmen fiir die neue Nutzung. Ziele sind:

- Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen

- Forderung flachensparender Bauweisen

- Forderung emissionsarmer Technologien

- Boden- und Grundwasserschutz

- Dach- und Wandbegriinung

- Erhalt/ Neupflanzung von Stadtbdumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege
- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung.

Programmplan Biotop- und Artenschutz

Der Programmplan Biotop- und Artenschutz zeigt Entwicklungsziele zur Verbesserung der
Lebensbedingungen der wildlebenden Pflanzen- und Tierwelt auf. Er umfasst die pro-
grammatischen, raumlich darstellbaren Inhalte des Artenschutzprogramms.

Das Plangebiet ist dem stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen zugeordnet.
Folgende grundsatzliche Entwicklungsziele sind fiir das Plangebiet gemafl Landschafts-
programm Berlin maf3geblich:

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, auf3erordentlich hohen
biotischen Vielfalt

- Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten Landschaft-
selementen in Griinanlagen, Kleingarten und Industriegebieten

- Schaffung zusétzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna sowie Kompensation
von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (insbesondere grof3kronige
Laubbaume in Siedlungen)

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung o6rtlicher Biotopverbindungen bei Sied-
lungserweiterungen und Nachverdichtungen.

Programmplan Landschaftsbild

Das Gebiet wird im Teilplan Landschaftsbild als stadtischer Ubergangsbereich mit
Mischnutzungen mit dem MaRnahmenschwerpunkt ,Entwicklung gebietstypischer Freifla-
chen und Landschaftselemente in Siedlungsbereichen / Wohnumfeldverbesserung” darge-
stellt. Fur diese Einstufung gelten u.a. folgende Ziele:

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

- Berlcksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und
Freiraumzusammenhange,

- Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten
in den Grof3siedlungen,

- Entwicklung des Griinanteils in den Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen,
- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintréachtigungen,
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3.4

- Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente; Anlage ortsbildpragender
Freiflachen, begriinter StraRenrdume und Stadtplatze bei Siedlungserweiterung.

Programmplan Erholung und Freiraumnutzung

Der Teilplan Erholung und Freiraumnutzung stellt den Geltungsbereich als sonstige Flache
aul3erhalb von Wohnquartieren dar. Ziele sind damit:

- ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotentialen,

- Entwicklung von Konzepten fir die Erholungsnutzung,

- Entwicklung und Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Griin- und Freiflachen
- Entwicklung von Wegeverbindungen,

- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung,

- Dach- und Fassadenbegriinung,

- Baumpflanzung auf geeigneten Flachen.

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Das Landschafts-/ Artenschutzprogramm wurde im Jahr 2004 um die Gesamtstadtische
Ausgleichskonzeption erganzt. Im Rahmen der Konzeption wurden Suchraume und FI&-
chen ermittelt, fur die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordernis
besteht. Die Prioritat dieser Flachen resultiert daraus, inwieweit sie in der Lage sind, das
Natur- und Freiraumsystem der Stadt zu stiitzen bzw. zu erganzen. Bei der Bewdltigung
der naturschutzrechtlichen Eingriffe in der verbindlichen Bauleitplanung sind fiir die Malf3-
nahmen des Ausgleichs die prioritiren Raume und Flachen der Gesamtstadtischen Aus-
gleichskonzeption des LaPro grundsatzlich vorrangig zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet ist als Ausgleichspotenzial ,Prioritare Flachen und MaRnahmen* darge-
stellt.

Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen

Im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025, beschlossenen vom Senat am 8. Juli 2014, liegt
die Schoneberger Linse bzw. das Plangebiet innerhalb des Neubaubereichs Studkreuz und
ist als Einzelstandort mit einem Neubaupotenzial von etwa 800 Wohneinheiten und einer
Realisierungseinschatzung mittelfristig bis 2020 gekennzeichnet.

Der StEP Wohnen 2025 benennt die stadtentwicklungs- und wohnungspolitischen Leitlinien
und Ziele sowie Strategien und Handlungsfelder fiir Neubau- und Bestandsentwicklung bis
2025. Die Herausforderung fir Berlin besteht aktuell darin, der steigenden Wohnungsnach-
frage durch zusatzliche Wohnungsangebote zu begegnen und die Mieten sozialvertraglich
zu halten.

Da der Bebauungsplan 7-74 die Bestandssicherung von Wohnnutzung verfolgt, tragt er zu
dieser Zielsetzung bei.

Stadtentwicklungsplan (StEP) Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr vom Marz 2011 trifft grundséatzliche Aussagen zur Ver-
kehrsstruktur und deren Weiterentwicklung. Der Sachsendamm 6stlich der Autobahnan-
schlussstelle ist im derzeit aktuellen Bestandsplan aus dem Jahr 2016 als Ubergeordnete
Stral3enverbindung der Stufe Il dargestellt. Im Prognoseplan 2025 wird diese Einstufung
beibehalten.

Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima und Klima KONKRET

Der Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima, Mai 2011) definiert in den Handlungsfeldern
.Bioklima im Siedlungsraum®, ,Griin- und Freiflachen”, ,Gewasserqualitat und Starkregen”
sowie ,Klimaschutz“, Anforderungen fiir den Klimaschutz und die Anpassung an den Kili-
mawandel in Berlin. Dabei weisen die Karten des StEP Klima teils rAumliche Unschérfe auf
und sind daher nicht geeignet, blockscharfe Aussagen auf Bebauungsplanebene abzulei-
ten.
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3.5
3.5.1

3.5.2

Nach dem Stadtentwicklungsplan wird das Bioklima im Plangebiet sowohl tagsuber als
auch nachts als bioklimatisch belastet eingestuft (Karten 1 und 2). Im Malinahmenplan ist
es folglich als Siedlungsraum mit Gberwiegender Arbeitsplatznutzung und aktuell priorita-
rem Handlungsbedarf dargestellt (Karte 3).

Bezogen auf Stadtbdume im Siedlungsbereich besteht eine potenzielle Empfindlichkeit ge-
genuber dem Riickgang der Niederschlagsmengen im Sommer. Dariiber hinaus bildet das
Plangebiet bezlglich der Griin- und Freiflachen keinen prioritaren Handlungsraum (Karte
5). Potenziale zur bioklimatischen Entlastung im Geb&ude- und Siedlungsbestand bestehen
im Plangebiet nicht (Karte 6).

Der StEP Klima KONKRET aus dem Jahre 2016 vertieft und profiliert die Inhalte des StEP
Klimas insbesondere beziiglich der MaRnahmen zur Anpassung der Stadt Berlin an die
Folgen des Klimawandels. Zu den im StEP Klima KONKRET vorgeschlagenen Anpas-
sungsmafnahmen an den Klimawandel mit Bezug zur verbindlichen Bauleitplanung geho-
ren unter anderem:

- Klimaangepasste Dachauspragungen (blaugriine Dacher, Dachbegriinung),

- Planung schattiger Freiflachen,

- Pflanzung grof3kroniger Baume inshesondere vor stidexponierten Fassaden,

- Erhéhung der Albedo durch die Verwendung von hellen und glatten Baumaterialen,

- Schaffung luftdurchlassiger Bebauungsstruktur in Richtung klimatisch entlastender
Grunflachen im Umfeld von 200 bis 300 Metern,

- Uberstauféahige Gestaltung von ErschlieBungs- und Freiflachen sowie deren Anschliis-
se an Gebaude,

- Entkoppelung der Niederschlagsentwésserung von der Regenwasserkanalisation.

Sonstige stadtebauliche Planungen

Planwerk Innere Stadt

Das Planwerk Innere Stadt 2010 wurde am 11. Januar 2011 durch den Senat von Berlin
beschlossen. Es beruht auf dem 1999 als stadtebauliches Leitbild fir eine Reurbanisierung
und Revitalisierung der historischen Mitte und der City-West vom Berliner Senat beschlos-
senen Planwerk Innenstadt, das durch das Planwerk Innere Stadt 2010 sowohl raumlich als
auch methodisch erweitert und ergénzt wird. Dieses stellt ein mégliches baulich-raumliches
Bild fur Teile des Bereichs innerhalb des S-Bahn-Rings dar. Im Vordergrund steht neben
der Ausdifferenzierung von Raumen bzw. Adressen (Profilierung der ,Kieze*) die Verknup-
fung ortsbezogener und gesamtstadtischer Planungen.

Im Planwerk Innere Stadt wurden 6 Schwerpunktraume identifiziert, auf denen der stadt-
planerische Fokus in den kommenden Jahren liegen wird. Zu diesen Schwerpunkten gehort
auch Schoneberg-Sudkreuz als hervorragend erschlossener Standort fur Dienstleistungs-
und Gewerbenutzung.

Das Bebauungsplangebiet 7-74 liegt im Teilgebiet 8 des Konsensplans, fur das der
Schwerpunkt bei ,Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen” liegt, wobei als stadtebauliches
Essential u.a. die ,Sicherung des Bestandswohnens" genannt wird. Der Bebauungsplan,
der auf eine Bestandssicherung zielt, entspricht somit dem Planwerk Innere Stadt.

Stadtumbau West/Konsensplan

Im sogenannten Konsensplan, der das Ergebnis eines stadtebaulichen Werkstattverfahrens
in den Jahren 2009/2010 im Rahmen des Programms Stadtumbau West ist, werden fir das
Quartier Schoneberger Linse stadtebauliche Ziele definiert. Insbesondere sind dies:

- Wohnen und Gewerbe als Leitnutzung im mittleren Teil des Quartiers und

- die Umgestaltung des Tempelhofer Weges zu einer attraktiven StadtstralRe und le-
bendigen Quartiersachse mit begriinten Stadtplatzen und hoher Aufenthaltsqualitat
fur FuRganger, insbesondere durch Anlage und Aufwertung von Stadtplatzen, Baum-
pflanzungen sowie Verbreiterung und Erneuerung der Gehwege.
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3.5.3

3.54

3.6

3.7

3.8

Zudem wird das Gebiet Schoneberger Linse in 10 Teilgebiete gegliedert. Das Plangebiet
liegt innerhalb des Teilgebietes 8, das von Tempelhofer Weg, Gotenstralle, Sachsendamm
und der Verlangerung der Anschlussstelle Sachsendamm begrenzt und als Standort fiir
Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen eingestuft wird. Stadtebauliche Erfordernisse sind
hier die Sicherung des Bestandswohnens und die Vertraglichkeit des Gewerbes in Nach-
barschaft zum Wohnen. Diesem Ziel wird durch Aufstellung des Bebauungsplans 7-74 ent-
sprochen.

Larmminderungsplanung/Larmaktionsplan

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung vom 20. Januar 2009 den von der Senatsverwal-
tung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz auf Grund des § 47d BImSchG
(,Larmaktionsplane* — Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie) aufgestellten Aktions-
plan 2008 fir das Land Berlin beschlossen. Der Larmaktionsplan 2008 wird durch den am
6. Januar 2015 beschlossenen Larmaktionsplan 2013-2018 fortgeschrieben.

Mit dem Aktionsplan 2008 werden MafRnahmen zur Reduzierung der Belastungen durch
Verkehrslarm im Ballungsraum Berlin vorgestellt. Der Larmaktionsplan 2008 definiert kurz-
und langfristige MaBnahmen der Larmminderung. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans wird im Larmaktionsplan 2008 nicht als Gebiet einer MalBnahme dargestellt. In der
Karte Schienenverkehrslarm wird die Larmbelastung der nérdlich angrenzenden Bahnanla-
gen dargestellt, die insbesondere den nérdlichen Teil des Geltungsbereichs nachts betrifft.

Die Auswirkung von externen Verkehrslarmquellen auf das Plangebiet wurde im Rahmen
einer schalltechnischen Untersuchung (ALB, 2015) ermittelt sowie entsprechende Mal3-
nahmen zum Schutz vor AulZenlarm entwickelt (siehe Kapitel II, 3.5.1).

Luftreinhalteplanung

Der Geltungsbereich liegt laut Flachennutzungsplan Berlin innerhalb des Vorrangbereiches
Luftreinhalteplanung. In diesen Bereichen ist die Verwendung der textlichen Festsetzung
zur Begrenzung des Ausstol3es von Schadstoffen standardmafig vorgesehen.

Der Luftreinhalteplan 2011 — 2017, Senatsbeschluss vom 18.06.2013, sieht fur die Stadt-
planung u.a. folgende MalRnahmen zur Verbesserung des Luftaustausches und der Schad-
stoffbelastung vor: Erhalt und Ausweitung der Ausbreitungsbedingungen fir den Luftaus-
tausch, Vermeidung der Schaffung zusatzlicher Belastungsschwerpunkte, Einhaltung der
Grenzwerte bei der Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen, Schaffung von Griin-
zugen und straBenbegleitenden Grinflachen sowie Beachtung der MafRgaben der Stadt-
entwicklungspléne (insb. Klima und Zentren).

Die Planung bericksichtigt die MaRgaben der Uibergeordneten Pléane, indem mit der Stan-
dardfestsetzung zur Begrenzung des SchadstoffausstoRes die Verwendung von Brennstof-
fen zur Beheizung, die mehr Schadstoffe als Heiz6l EL ausstol3en, ausgeschlossen wird.

Bereichsentwicklungsplan Schéneberg-Ost

Fir den Geltungsbereich liegt der Bereichsentwicklungsplan (BEP) Schdneberg Ost vom
11.03.1997 vor. Der Plan sieht fiir den Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet (W 1)
vor. Die maximale GFZ fir das Wohngebiet liegt bei 2,0. Durch die geplanten Festsetzun-
gen wird die im BEP vorgesehene und zugleich vorhandene Dichte fiir die Wohnbebauung
aufgenommen. Die fir die im BEP vorgesehene Aufweitung des Tempelhofer Weges beno-
tigte private Flache soll planungsrechtlich durch Festsetzung 6ffentlicher StraBenverkehrs-
flache gesichert werden.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem Gebiet, fur das ein Landschaftsplan aufgestellt ist.

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

In der Umgebung des Geltungsbereichs sind mehrere Bebauungsplane festgesetzt oder
befinden sich in Aufstellung:

Grol3e Teile der Schéneberger Linse liegen im Geltungsbereich des in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplans XI-231ab. Dieser wurde als Bebauungsplan mit der Bezeichnung XI-
231 durch Beschluss am 11.04.1995 erstmalig aufgestellt. Erneute Beschliisse zur Ande-
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rung des Geltungsbereichs erfolgten am 22.01.2008, 24.03.2009, 25.08.2009, 06.07.2010
und 13.05.2014. Das dem Bebauungsplanentwurf XI-231ab zugrunde liegende Konzept
stammt aus einem friiheren Planverfahren und ist mittlerweile obsolet. Der Bebauungspla-
nentwurf XI-231ab dient als Rahmenplan und soll anhand von Teilbebauungsplénen prazi-
siert und qualifiziert werden.

Auch das Bebauungsplangebiet 7-74 lag bis zum 13.05.2014 im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanentwurfs XI-231ab. Dieser sah fiir den Geltungsbereich des 7-74 die Festset-
zung eines Mischgebietes vor. Die bestehende Bebauung sollte durch eine Baukdrperaus-
weisung in Verbindung mit 5 zuldssigen Vollgeschossen gesichert werden. Der Bebau-
ungsplan XI-231ab wurde zudem in die Teilbebauungsplane XlI-231aba, XI-231abb und XI-
23labc geteilt, die sich norddstlich, bzw. nérdlich des Plangebiets befinden. Der Teilbe-
bauungsplan XI-231aba, hat die Sicherung der Verbreiterung des Tempelhofer Weges zum
Ziel.

Westlich des Geltungsbereiches liegen die Bebauungsplane XI-102, XI-102-1 und XI-113.
Der am 19.08.1964 festgesetzte Bebauungsplan XI-102 sowie der am 07.03.1968 festge-
setzte Bebauungsplan XI-113 bildeten im Wesentlichen die planungsrechtliche Grundlage
fur das Autobahnkreuz Schéneberg und die Westtangente. Der Bebauungsplan XI-102-1
liegt zwischen dem Autobahnkreuz Schéneberg und dem S-Bahnhof Schéneberg und wur-
de am 13.12.1966 festgesetzt. Der Plan bildet die planungsrechtliche Grundlage fur die
Schaffung eines Gewerbegebietes.

Zur Entwicklung des westlich angrenzenden Gewerbehofes mit Wohngeb&auden, kleineren
Gewerbeeinheiten und einer Kindertagesstatte der Bebauungsplan 7-73 VE am 11.04.2017
festgesetzt. Das Aufstellungsverfahren wurde parallel zur Aufstellung dieses Bebauungs-
plans durchgefihrt.

Fur den Block 6stlich der Gotenstrale wurde am 13.05.2014 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans 7-75 beschlossen. Planungsziel ist hier die Festsetzung eines Mischgebietes mit
hohem Wohnanteil entlang der Gotenstral3e sowie eines Kerngebietes im stdostlichen Gel-
tungsbereich. Im nordwestlichen Bereich ist eine Aufweitung des offentlichen Straf3en-
raums durch eine Griinflaiche oder einen Platz vorgesehen.

Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich auf der gegeniuiberliegenden StraRenseite des
Sachsendamms der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7-16. Dieser wurde am
30.12.2005 festgesetzt. Der Plan setzt ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung Einrich-
tungshaus fest und bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir den dort anséssigen Mo-
belmarkt.

Fir das ehemalige Vattenfall-Grundstick nordostlich des Plangebiets wurde am
01.09.2015 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE beschlos-
sen. Planungsziel ist die Festsetzung von Wohnnutzung und nicht stérendem Gewerbe.

Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Fur das Gesamtgebiet der Schoneberger Linse wurde 1993 ein stddtebaulicher Wettbe-
werb von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung in Kooperation mit den (damaligen)
Bezirken Schoéneberg und Tempelhof ausgeschrieben und 1994 entschieden. Der Uberar-
beitete Wettbewerbsentwurf war in modifizierter Form Grundlage fiir die stadtebaulichen
Neuplanungen in diesem Bereich, die Planungsziele sind mittlerweile aber zumindest teil-
weise obsolet. Bereits die Planungsiiberlegungen aus den 1990er Jahren gingen von der
grundséatzlichen Beibehaltung der vorhandenen Wohnnutzung aus.

Das Plangebiet ist Teil des Stadtumbaugebietes Schéneberg-Siudkreuz, das u.a. aus Mit-
teln des Forderprogramms Stadtumbau West dauerhaft umstrukturiert und entwickelt wer-
den soll. Fir das Umfeld des Bahnhofs und insbesondere fiir das Gebiet ,Schdneberger
Linse" (Teilgebiet Berlin-Stdkreuz) wurden in diesem Zusammenhang diverse Entwick-
lungsideen erarbeitet. Das Umfeld des Bahnhofs Stdkreuz, der 2006 im Zuge des Ausbaus
des Bahnknotens Berlin und der Umsetzung des sog. ,Pilzkonzepts” an der Kreuzung von
Ring- und Anhalter/Dresdener Bahn er6ffnet wurde, soll zu einem gemischt genutzten
Stadtquartier mit Buro-, Hotel-, Dienstleistungs- sowie Wohnnutzungen entwickelt werden.
Waéhrend Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen, die die optimale Verkehrsanbindung
des Standortes nutzen, angesiedelt werden sollen, soll die vorhandene Wohnnutzung er-
halten bleiben und ein stédtebaulich aufgewertetes Umfeld erhalten. Griinverbindungen
sollen das Quartier mit den angrenzenden Gebieten, wie dem ehemaligen GASAG-
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Gelande an der Torgauer Stral3e und dem Gewerbegebiet Naumannstralle vernetzen. Die
Planung sieht vor, dass sich das Umfeld entsprechend der Bedeutung des Bahnhofs Siid-
kreuz als stdliches Einfallstor fir Bahnreisende nach Berlin urban entwickelt. Insbesondere
durch die Inbetriebnahme des Flughafens BER und des Airport-Expresses Uber die Dres-
dener Bahn werden sich Entwicklungsschiibe erhofft, die in dieses Quartier geleitet werden
sollen.

Im Rahmen des Programms Stadtumbau West wurde in den Jahren 2009/2010 ein stadte-
bauliches Werkstattverfahren durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage wurden Planungsziele fir
das Quartier definiert:

- Ansiedlung von Hotels und Dienstleistungen vorrangig am Bahnhof Stdkreuz,
- Wohnen und Gewerbe als Leitnutzung im mittleren Teil des Quartiers,
- Konzentration von Biros und Dienstleistungen am Bahnhof Schdneberg,

- Umgestaltung des Tempelhofer Weges zu einer attraktiven Stadtstral3e und Quar-
tiersachse mit begrunten Stadtplatzen und hoher Aufenthaltsqualitat fur Ful3ganger,

- Schaffung von Grunstreifen entlang der Ringbahn,
- Erneuerung der Schulfreiflachen am Tempelhofer Weg.

Die angestrebte bauliche Entwicklung soll dazu dienen, den isoliert zwischen den stark fre-
guentierten Verkehrsadern Sachsendamm und Ringbahn liegenden Bereich aufzuwerten
und zu beleben.

Im Konsensplan, der das Ergebnis des o.g. stéadtebaulichen Werkstattverfahrens ist, wird
das Gebiet der Schoneberger Linse in 10 Teilgebiete gegliedert. Das Plangebiet liegt in-
nerhalb des Teilgebietes 8, das von Tempelhofer Weg, Gotenstrale, Sachsendamm und
der Verlangerung der Anschlussstelle Sachsendamm begrenzt und als Standort fir Woh-
nen, Gewerbe und Dienstleistungen eingestuft wird. Stadtebauliche Erfordernisse sind hier
die Sicherung des Bestandswohnens und die Vertraglichkeit des Gewerbes in Nachbar-
schaft zum Wohnen.

Auf Grund der wachsenden Wohnungsnachfrage wird fur die umliegenden Bereiche des
Plangebietes die Zielsetzung der zukinftigen Entwicklung starker mit dem Schwerpunkt
Wohnen weiterverfolgt (B-Plane: 7-73 VE, 7-81 VE, 7-75).

Durch den Bebauungsplan 7-74 wird diesem Ziel ebenfalls Rechnung getragen. Die Siche-
rung der bestandsrechtlich verfestigten und erhaltenswirdigen Wohnbebauung entspricht
somit grundsétzlich den bezirklichen und gesamtstadtischen Zielen. Der Bebauungsplan
leistet einen Beitrag zur Bewahrung vorhandenen Wohnraums und zur Deckung des Be-
darfs an innerstadtischen Wohnungen im Bezirk Tempelhof-Schéneberg.

Durch den Bebauungsplan 7-74 soll dartber hinaus das Ziel des vorgenannten stadtebauli-
chen Werkstattverfahrens, den Tempelhofer Weg auf insgesamt 26,0 m zu verbreitern und
als urbanen Stadtraum zu entwickeln, weiterverfolgt werden.
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3.1

Planinhalt und Abwagung

Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan 7-74 soll gemal § 1 Abs. 5 BauGB eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sicherstellen. Er sichert den vorhandenen Geb&audebestand und tragt damit
zur Versorgung der Bevdlkerung mit innerstadtischem, gut erschlossenem Wohnraum bei.

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Zulassig sind neben vor-
wiegender Wohnnutzung auch der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Gastrono-
mie- und nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise sind auch sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe zulassig. Diese mit dem Wohnen vertraglichen Nutzungen ergénzen die vorhan-
dene Wohnnutzung und erlauben langfristig eine feinkérnige Nutzungsmischung im Sinne
einer Stadt der kurzen Wege.

Durch Festsetzung einer bestandsorientierten Baukdrperausweisung in Verbindung mit 5
zulassigen Vollgeschossen soll die 5-geschossige Blockrandbebauung entlang von Tem-
pelhofer Weg, Gotenstralle und Sachsendamm planungsrechtlich gesichert werden. Insge-
samt werden durch den Bebauungsplan ca. 12.306 m* Geschossflache gemaR § 20 Abs. 3
BauNVO ermdglicht.

Die Festsetzung zur Pflanzbindung sichert den vorhandenen Baum- und Straucherbestand
im Blockinneren. Des Weiteren soll der derzeitige nérdlich gelegene Vorgartenbereich des
Grundstlickes am Tempelhofer Weg der Stral3enverkehrsflache zugeordnet und als solche
festgesetzt werden, um die Flachen planungsrechtlich fir den geplanten Ausbau des Tem-
pelhofer Weges zu einer StadtstraRe zu sichern. Die aktuell als Vorgarten genutzte Fléche
entlang der Gotenstral3e, die sich im Eigentum des Landes Berlin befindet, soll ebenfalls
als StraRenverkehrsflache festgesetzt werden.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31) stellt das Plangebiet als Gemischte Bauflache M2 dar. Dies sind
Bereiche mit mittlerer Nutzungsintensitat und -dichte sowie (berwiegendem Mischgebiets-
charakter. Der sidlich verlaufende Sachsendamm wird als libergeordnete Hauptverkehrs-
stral3e dargestellt.

Gemal Entwicklungsgrundsatz 1 des FNP in Verbindung mit den Ausfihrungsvorschriften
zum Flachennutzungsplan vom 8. September 2006 ist die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes dann aus einem Mischgebiet M2 entwickelbar, wenn die Gberplante Flache
kleiner als drei Hektar ist und sichergestellt ist, dass Funktionen und Wertigkeit der Baufla-
che sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestellten stadtebauli-
chen Gefilige gewahrt bleiben. Diesem Grundsatz wird mit der Planung entsprochen. Die
geplante Nutzung umfasst eine Flache von 0,6 ha und stellt im Kontext mit der westlich und
ndrdlich angrenzenden gewerblichen Nutzung insgesamt die Zweckbestimmung der ge-
samten Flache als Mischgebiet nicht in Frage.

Begrindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt,
das vorwiegend dem Wohnen dienen soll. Neben Wohngeb&uden sind auch Nutzungen,
die mit dem Wohnen vereinbar sind, zuléssig. Dies sind der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Gastronomiebetriebe und nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise sind auch
nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig.

Die Festsetzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet dient einerseits dem Pla-
nungsziel, entlang des Tempelhofer Weges auch o6ffentlichkeitswirksame Nutzungen zu
ermoglichen, die zu einer Belebung des 6ffentlichen Raums beitragen. Andererseits wird
durch die Ausweisung eines Wohngebietes die Erhaltung des vorhandenen Wohnraums
und damit der Wohnraumversorgung in innerstadtischer, gut erschlossener Lage Rechnung
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3.2.1

getragen. Die ubrigen zuldssigen Nutzungen sollen eine feinkdrnige Nutzungsmischung
ermoglichen.

Ausschluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Der Bebauungsplan soll den vorhandenen Wohnungsbestand sichern und eine feinkdrnige
Nutzungsmischung mit das Wohnen erganzenden Nutzungen ermdéglichen. Die ausge-
schlossenen Nutzungen und Anlagen widersprechen der zu erhaltenden Eigenart und
Struktur des Plangebietes.

Anlagen fir sportliche Zwecke die im allgemeinen Wohngebiet gemafl § 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO allgemein zulassig und Tankstellen, die gemald § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO aus-
nahmsweise zulassig sind, werden aufgrund der zu erwartenden Stérwirkung auf die Um-
gebung und ihrer baulich-rdumlichen Auspragung ausgeschlossen. Die Ansiedlung einer
Tankstelle stellt durch den zusatzlichen Verkehr ein hohes nachbarschaftliches Stérpoten-
tial dar. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die geméaR § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssig sind, sind nicht zulassig, um die sozial stabile Bewohnerstruktur im
Gebiet nicht durch sich regelméRig wechselnde Ubernachtungsgéste und Besucher zu ge-
fahrden. Auch der Ausschluss von Anlagen fiir Verwaltungen und Gartenbaubetriebe ist mit
der Stérung der stabilen Bewohnerstruktur zu begriinden. Das Gebiet soll seine derzeitige
Nutzung bewahren und soll durch ergdnzende Wohnnutzungen in der Nachbarschaft ge-
starkt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 1

Im allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fir sportliche Zwecke, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zu-
lassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal der Nutzung orientieren sich am vorhandenen Gebaudebe-
stand. Zur Bestimmung des MafRes der Nutzung werden die im Baugebiet zulassigen
Grundflachen durch die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Bauk&rperausweisung) sowie
die maximal zulassigen Vollgeschosse im Bebauungsplan festgesetzt.

Zulassige Grundflache (GR)/Grundflachenzahl (GRZz)

Die zulassige Grundflache (GR) gemafR & 19 BauNVO ist der errechnete Anteil des Bau-
grundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl
(GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstticksflache zu-
lassig sind.

Die gemal § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO festzusetzende zulassige Grundflache wird zeichne-
risch durch Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt. Die durch die
jeweils von Baugrenzen umschlossene Flache ist somit die zulassige Grundflache im Sinne
von 8§ 19 Abs. 2 BauNVO.

Durch die vorhandene Blockrandbebauung wird derzeit eine Grundflache von ca. 2.457 m?
in Anspruch genommen. Die Baugrenzen nehmen die Baufluchten der Wohngebaude weit-
gehend auf. Die durch die Baukorperausweisung ermdglichte zusatzliche Flachenversiege-
lung von 4 m’ ist auBerst gering. Insgesamt wird eine zulassige Grundflache von ca.
2.461 m? ermdglicht. Dies entspricht einer GRZ von 0,42.

Die zulassige Grundflache durch die Baukorper darf gemafRl § 19 Abs. 4 BauNVO durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen) um 50 % Uber-
schritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,63.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare
Grundstlicksflache festgesetzt.
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3.2.3

3.24

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1
BauNVO

Hohe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse

Die Gebaude im Plangebiet weisen einheitlich 5 Vollgeschosse auf. Dies wird als gebiets-
vertréaglich erachtet, so dass die Hohe der Gebaude durch Festsetzung der zuléssigen Zahl
der Vollgeschosse gemal § 18 BauNVO gesichert und begrenzt wird.

Zulassige Geschossflache (GF)/Geschossflachenzahl (GF2)

Die zulassige Geschossflache (GF) beschreibt die bebaubare Flache mal der Anzahl der
Geschosse. Die Geschossflachenzahl (GFZ) gemafd § 20 BauNVO gibt an, wie viel Quad-
ratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache bebaut werden darf.

Durch die Baukdrperausweisung in Verbindung mit 5 zulassigen Vollgeschossen wird im
Plangebiet eine Geschossflache von insgesamt 12.306 m? ermdglicht. Dies entspricht einer
erzielbaren Geschossflachenzahl von 2,11.

Die angestrebte Dichte ist stadtebaulich begriindet. Durch ausgleichende Umstande und
MafRnahmen ist bzw. wird sichergestellt, dass durch die geplante GFZ die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Auch sonstige offentliche Belange ste-
hen der Planung nicht entgegen.

NutzungsmaR/Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO

Durch die Festsetzungen sind im Plangebiet folgende Kennzahlen zum Malf3 der baulichen
Nutzung erzielbar:

Baugebiet GRZ GRZ GFz Vollgeschosse
§ 19 (2) BauNvVO 8§19 (4) BauNVO § 20 (2) BauNVO § 20 (1) BauNVO

WA 0,42 0,63 2,11 Vv

Der Bebauungsplan 7-74 ermdglicht orientiert am vorhandenen Gebaudebestand eine GRZ
von 0,42 und eine GFZ von 2,11. Als Obergrenzen fur allgemeine Wohngebiete sind ge-
maf § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 vorgesehen. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans werden somit die Obergrenzen hinsichtlich GRZ und
GFZ uberschritten.

Gemal 8§ 17 Absatz 2 Satz 1 BauNVO konnen die Obergrenzen der BauNVO aus stadte-
baulichen Griinden uiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande aus-
geglichen ist oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beein-
trachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Stadtebauliche Grinde

Die vorhandene Blockrandbebauung, die derzeit (errechnet auf Basis der kinftigen Bau-
grundstiicksgrofe nach Abzug der als Stral3enland ausgewiesenen Vorgartenflache) eine
GRZ von ca. 0,42 und aufgrund der 5-Vollgeschosse eine GFZ von ca. 2,11 erreicht, soll
erhalten und durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden. Die Obergren-
zen gemalf BauNVO werden somit bereits im Bestand tberschritten. Bei dem festgesetzten
GFZ-Wert handelt es sich um ein innenstadttypisches Dichtemal3e und entspricht der an-
grenzenden Nachbarbebauung bzw. den stadtebaulichen Entwicklungszielen des néheren
Planumfelds (Schaffung eines innerstadtischen mischgenutzten Quartiers).

Durch die Festsetzung einer erweiterten Baukdrperausweisung wird eine geringfugige zu-
satzliche Flachenversiegelung im Falle einer baulichen Anderung/Neubebauung ermég-
licht. Der errechnete GRZ-Wert fir das Plangebiet betragt jedoch auch bei Ausschépfung
der zulassigen Grundflache immer noch 0,42.

Vom offentlichen Strallenraum aus werden hauptsachlich nur die ersten vier Geschosse
des Plangebiets wahrgenommen. Bei dem obersten Geschoss handelt es sich um ein aus-
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gebautes Dachgeschoss, das aufgrund der Dachform (Satteldach) nur bedingt wahrzu-
nehmen ist. Die Traufhdhe der Gebaude variiert von 14 m Gber Gehweg am Tempelhofer
Weg und 14,20 m tber Gehweg am Sachsendamm. Analog verhéalt es sich mit der Firstho-
he von 21 bis 21,20 m Uber Gehweg. Die Bebauung wirkt aus den genannten Griinden
sehr maRstablich, die Gebaudehthen sind in Verhaltnis zur Breite des offentlichen Stra-
Benraums richtig dimensioniert und angemessen. Eine niedrigere Bebauung wirde den
Strallenraum insbesondere am Sachsendamm raumlich nicht fassen kénnen.

Die vorhandene Blockrandbebauung soll durch das geplante Vorhaben auf dem westlichen
angrenzenden Grundstiick entlang von Tempelhofer Weg und Sachsendamm ergéanzt und
fortgesetzt werden und langfristig den Maf3stab fiir die bauliche Entwicklung des gesamten
Baublocks vorgeben. Die auf diese Weise entstehende geschlossene Baustruktur wird ins-
besondere einen Kontrast zu der stidlich des Sachsendamms vorhandenen Bebauung mit
einzelnen Solitaren bilden und auf diese Weise zur Stabilitat und Klarheit des Gebietes bei-
tragen.

Ausgleichende Umstande und MaRBnahmen zur Wahrung der allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse, Vermeidung nachteiliger Aus-
wirkungen auf die Umwelt

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die durch das
Mal3 der baulichen Nutzung beruhrt werden kdnnen, beziehen sich insbesondere auf die
Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten und die Auswir-
kung von Immissionen sowie auf die Freiflachensituation.

Durch die Uberschreitung der nach BauNVO festgesetzten Obergrenzen der GRZ bzw.
GFZ werden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fir das Plangebiet insgesamt
eingehalten.

Eine ausreichende Besonnung und Belichtung fir die Bestandsgebaude innerhalb des
Plangebiets kann sichergestellt werden. Dies wurde im Rahmen einer Verschattungs- und
Besonnungsstudie (Evers & Kussner, November 2013/August 2014) zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanverfahren 7-73 VE nachgewiesen. Hierin wurde insbesondere auch
die Besonnungssituation der bestehenden Wohnbebauung des Plangebietes 7-74 unter-
sucht.

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation im Rahmen von stadtebaulichen Planungen
gibt es keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte. Anhaltspunkte fir eine ausrei-
chende Besonnung geben die Orientierungswerte der DIN 5034-1 und einschlagige Urteile
in der Rechtsprechung des BVerwG und des OVG Berlin-Brandenburg. Maf3gebliche Zeit-
punkte der Untersuchung sind der 17. Januar und der 21. Méarz: GemaR der DIN 5034-1
wird eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt, wenn die Beson-
nungsdauer am 17. Januar in einem Aufenthaltsraum einer Wohnung mindestens 1 Stunde
betragt. Gemal} der Rechtsprechung des OVG Berlin-Brandenburg sind die allgemeinen
Anforderungen an die Besonnung fir Wohnungen als gewahrt anzusehen, wenn am 21.
Mérz (Tag-Nacht-Gleiche) eine Besonnung von zwei Stunden gegeben ist.

Ergebnis ist, dass an der Westfassade des Gebaudebestands tUberwiegend die 0.g. Be-
sonnungsdauer zu beiden maR3geblichen Zeitpunkten erreicht wird, weil der westliche an-
grenzende Blockinnenbereich bisher nur durch niedrige Gebdude und Schuppen bebaut ist.
Dort wo dies nicht der Fall ist, sind bauliche Gegebenheiten wie Gebdudevorspriinge Ursa-
che. Da alle Wohnungen der Blockrandbebauung durchgesteckt sind, erfolgt eine hinrei-
chende Besonnung uber die Ostliche Fassade. Gleiches gilt fur die Gebdude am Sach-
sendamm, die zwar nicht Gegenstand der o0.g. Verschattungs- und Besonnungsstudie wa-
ren, aber aufgrund des von der StralRe weit abgertckten Mdbelmarktes aus sidlicher Rich-
tung ausreichend besonnt werden.

Durch die geplante Bebauung auf dem westlichen Nachbargrundstiick wird sich die Beson-
nungsdauer der Westfassade im Gebaudebestand reduzieren, es wird jedoch nach Reali-
sierung des Vorhabens tberwiegend eine Besonnung der Westfassaden von mehr als ei-
ner Stunde am 17. Januar und mehr als drei Stunden am 21. Marz gewahrleistet werden.
Wird Uiberdies berlicksichtigt, dass die Bestandswohnungen der Gotenstralle auch ber die
Ostfassade besonnt werden, werden bis auf eine Ausnahme die Orientierungswerte der
DIN 5034 eingehalten.
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Ergebnis des o0.g. Verschattungs- und Besonnungsgutachtens ist, dass der Umfang der
Reduzierung als auch die verbleibende Besonnung der Wohnungen im Bebauungsplange-
biet 7-74 fir innerstadtisches Wohnen ausreichend, tblich und zumutbar sind und eine Be-
eintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht gegeben sein wird.

Ausgleichende Umstéande und MafRnahmen zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind tberdies:

Die Erhaltung der Freiflache im Blockinnenbereich, wie auch die Sicherung des vorhande-
nen Bestands an Baumen und Strauchern durch griinordnerische Festsetzungen wirken
ausgleichend auf die Uberschreitung der Mal3obergrenzen von GFZ und GRZ.

Ausgleichend wird sich auch die geplante BlockrandschlielBung auf dem westlich angren-
zenden Nachbargrundstiick auswirken, da sich der StraB3enverkehrslarm im Blockinneren
durch die larmabschirmende Bebauung reduzieren und zu einer héheren Wohnruhe bzw.
einem besseren Wohlbefinden beitragen wird. Fur die dem Blockinnenbereich zugewand-
ten Fassaden ergeben sich zukinftig durch die westliche Bebauung — geschossabhangig —
Pegelminderungen zwischen 10 und 1 dB(A). Entsprechende Pegelminderungen wurden
im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung nachgewiesen (siehe Kap. Il, 3.5.1).
Auch die Freihaltung des Blockinnenbereichs auf dem Nachbargrundstiick durch Aus-
schluss oberirdischer Stellplatze und Garagen wird sich im Verhaltnis zur bestehenden Si-
tuation positiv auf die angrenzende Wohnungen auswirken, da durch die jetzige gewerbli-
che Nutzung (Kfz-Werkstatten und Reifenhandel) betriebsbedingt mit haufigen An- und Ab-
fahrtsverkehr zu rechnen ist.

Da die Verkehrs- und Larmbelastung entlang der StraRen sehr hoch ist, wird durch Fest-
setzungen gesichert, dass — je nach Anzahl der Aufenthaltsraume - ein oder mehrere Auf-
enthaltsrdume aller Wohnungen auch zur strallenabgewandten Seite orientiert sein mus-
sen und weitere passive Schallschutzmal3nahmen ergriffen werden missen.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-73 VE wurde ein
Luftschadstoffgutachten erstellt. Hierin konnte nachgewiesen werden, dass die Immissi-
onsgrenzwerte der 39. BImSchV in allen beurteilungsrelevanten Bereichen entlang des Sa-
chendamms des Tempelhofer Weges sowie der GotenstralRe eingehalten werden. Die hier-
in getroffenen Aussagen sind aufgrund der rdumlichen Nahe auch auf das Plangebiet tiber-
tragbar. Wie bei der Larmbelastung, wirkt sich auch bei den Luftschadstoffen die Block-
randschlieBung zum Sachsendamm durch das Vorhaben 7-73 VE positiv auf das Plange-
biet des 7-74 aus.

Da der Bebauungsplan 7-74 lediglich den Geb&udebestand und auch die Griinstrukturen
im Blockinnenbereich sichert, wird der Bebauungsplan keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt haben (vgl. Kap. Ill 1). Durch Ausschluss bestimmter luftverunreinigender
Brennstoffe kann dariiber hinaus zu einer Verbesserung der Luftqualitat beigetragen wer-
den.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll die tberbaubare Grundsticksflache durch
Baugrenzen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 1 BauNVO definiert werden.
Die Uberbaubare Flache wird mittels einer reinen Baukérperausweisung ausgewiesen und
umfasst den gesamten Gebaudebestand. Die geplanten Baugrenzen orientieren sich an
der Bauflucht der vorhandenen Gebaude und dienen somit der Sicherung der Bestandsge-
baude. Die sehr enge Ausweisung entlang der vorhandenen Baukérper ist erforderlich, um
die pragnante stadtebauliche Figur des erhaltenswiirdigen Gebaudeensembles zu sichern.
Dies betrifft insbesondere die raumliche Aufweitung an der Gotenstral3e durch das Zurilick-
springen der mittleren Gebaude. GestaltungsspielrAume werden nur dort eingerdumt, wo
Vor- und Rickspringe stadtebaulich nicht relevant sind bzw. Abstandsflachen unterschrit-
ten werden (s. Kapitel 1l, 3.3.2.1).

Durch das Baufeld wird die Freiflache im Blockinneren erhalten. Dort sollen oberirdische
Stellplatze und Garagen unzuléssig sein, um die Wohnruhe durch An- und Abfahrtsverkehr
nicht zu beeintrachtigen.

Textliche Festsetzung Nr. 3
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Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Stellplatze und Garagen unzuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO

3.3.1.1 Abstandsflachentberlagerung gemal § 6 Abs. 3 BauOBIn

Innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen kommt es im sidlichen Bereich des Plan-
gebiets auf der in den Innenhof orientierten Gebaudeecke zu einer Abstandsflachentiberla-
gerung. Die Uberlagerung der Abstandsflachen resultiert jedoch nicht aus dem Maf der
baulichen Nutzung, sondern aus der bestehenden Blockrandbebauung, die sich am Stra-
Benraster orientiert. Die Gebaudekubatur bildet hier einen Winkel von ca. 52,2 Grad zwi-
schen den AuRenwénden und unterschreitet somit das gemanR § 6 Abs. 3 Satz 1 BauOBIn
geforderte Winkelmal von mindestens 75 Grad.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen Bebauung wird daher im Bebauungs-
plan 7-74 von der Festsetzungsméglichkeit der Baukorperausweisung gemal § 6 Abs. 8
BauOBIn Gebrauch gemacht. Die Baukorperfestsetzung ist eine ausdrickliche Festsetzung
im Sinne des 8 6 Abs. 5 BauOBIn, d.h. eine Unterschreitung der erforderlichen Abstandfla-
chen bzw. eine Uberlagerung der Abstandsflachen durch Festsetzung im Bebauungsplan
ist grundsatzlich moglich, bedarf aber einer Uberpriifung der durch das Abstandsflachen-
recht geschitzten Rechtsgiter im Bebauungsplan. Die Auswirkungen auf die durch das
Abstandsflachenrecht geschitzten Rechtsgiter missen in die Abwagung eingestellt wer-
den. Dies sind:

- Belichtung und Besonnung, Versorgung der Aufenthaltsraume mit Tageslicht
- Brandschutz

- Ausblick

- Abwehr von unerwiinschtem Einblick (Sozialabstand)

- Durchluftung, Schutz vor Luftverunreinigungen

Von der Abstandsflacheniberlagerung betroffen sind alle Wohnungen und die gewerbliche
Einheit in dem Gebdude Sachsendamm 65, alle Wohnungen rechts im Gebaude Sach-
sendamm 66 und alle Wohnungen links im Geb&aude Gotenstral3e 43. Insgesamt sind 19
Wohnungen betroffen.

Belichtung und Besonnung, Versorgung der AufenthaltsrGume mit Tageslicht.

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation im Rahmen von stédtebaulichen Planungen
gibt es keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte. Zur Orientierung wird haufig die
DIN 5034-1 herangezogen, nach der eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten
sichergestellt ist, wenn die Besonnungsdauer am 17. Januar in einem Aufenthaltsraum ei-
ner Wohnung mindestens 1 Stunde betragt.

Insgesamt sind derzeit 19 Wohnungen von der Abstandsflachentiberlagerung betroffen, je-
doch nur 9 dieser Wohnungen verfiigen tber einen Aufenthaltsraum an der betroffenen
Fassade. Dies sind die 5 Wohnungen rechts im Gebdude Sachsendamm 65 sowie die 4
Wohnungen links im Gebaude Sachsendamm 66. Die tibrigen 10 Wohnungen verfligen nur
Uber untergeordnete Raume (Kiche und Bad) hin zum Hof. Dariiber hinaus ist die gewerb-
liche Einheit betroffen, da auch diese uber einen Aufenthaltsraum zum Blockinneren ver-
fugt.

Die derzeit 9 betroffenen Wohnungen verfiigen Uber jeweils einen Aufenthaltsraum, der
zum Blockinnenbereich orientiert ist. Diese kdnnen uber die von der Abstandsflacheniber-
lagerung betroffene Fassade nicht ausreichend besonnt werden. Dies ist jedoch bei allen
Wohnungen nicht auf die Uberlagerung der Abstandsflachen zuriickzufiihren. Eine Beson-
nung der von der Abstandsflachentberlagerung betroffenen Aufenthaltsrdume kann viel-
mehr aufgrund deren nord-nordéstlichen Ausrichtung nicht erfolgen. Auch eine theoretische
Einhaltung des nach § 6 Abs. 3 Satz 1 BauOBIn geforderten WinkelmaRes von 75 Grad im
Bereich der betrachteten Gebaudeecke wiirde zu keiner Verbesserung der Besonnungssi-
tuation fuhren.

Bei allen betroffenen Wohneinheiten kann eine ausreichende Besonnung allerdings Uber
Aufenthaltsraume entlang des Sachsendamms erfolgen, da alle Wohnungen zweiseitig ori-
entierte Grundrisse aufweisen. Dies gilt insbesondere auch fir die unteren Geschosse und
die gewerbliche Einheit aufgrund des weit von der StralRe abgeriickten Mdbelmarktes.
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Im Falle eines Neubaus gilt mit der textlichen Festsetzung Nr. 5, dass zum Schutz vor Ver-
kehrslarm immer mindestens ein Aufenthaltsraum in Wohnungen (bei Wohnungen mit ein
bis zwei Aufenthaltsraumen) bzw. mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume (bei Woh-
nungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) mit den Fenstern zur straf3enabgewandten
Seite orientiert sein missen. Ausgenommen sind hierbei die Wohnungen im Gebaude
Sachsendamm 65 (s. textliche Festsetzung Nr. 5, Kap. Il 3.5.1.3). Diese Ausnahme beruht
auf der schwierigen Grundrissbildung aufgrund der Ecksituation, die wiederum dem Erfor-
dernis eines larmrobusten Stadtebaus entspricht. Fir die an das Gebaude Sachsendamm
65 angrenzenden Wohnungen, die Uber die von der Abstandsflacheniberlagerung be-
troffene Fassade nicht ausreichend besonnt werden kdnnen, zukinftig aber Aufenthalts-
rdume zur stral3enabgewandten Seite nachweisen mussen, bedeutet dies, dass zur Wah-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, sicherzustellen ist, dass weitere Aufent-
haltsrAume zur Gotenstral3e bzw. zum Sachsendamm orientiert sind und dort somit ausrei-
chend belichtet sind.

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass durch die Abstandsflacheniiberlagerung hin-
sichtlich Belichtung und Besonnung keine unzumutbaren oder ungesunden Wohn- oder Ar-
beitsverhaltnisse festgeschrieben werden.

Brandschutz

Belange des Brandschutzes sind durch die sich Uberlagernden Abstandsflachen nicht be-
rahrt. Obwohl das Abstandsflachenrecht seinen Ursprung im Brandschutz hat, spielt dieser
Aspekt heute nur noch eine untergeordnete Rolle. MaRRgeblich hierfur ist, dass der ur-
springlich beabsichtigte Schutz vor umstlirzenden AuRenwanden bei Anwendung moder-
ner Bautechniken sowie moderner Ldschtechnik nicht mehr erforderlich ist. Der Brand-
schutz ist trotz Abstandsflacheniberlagerung an dieser Stelle gewahrleistet. Nach auf3en
und zu den Nachbarn werden die erforderlichen Abstandsflachen einer Blockrandbebauung
eingehalten, sodass hier keine Bedenken hinsichtlich des Brandschutzes zum Tragen
kommen.

Ausblick

Durch die Uberlagerung der Abstandsflachen kommt es zu keiner Beeintrachtigung des
Ausblicks auf die blockinnenliegenden Bereiche des Plangebiets. Aufgrund der Grund-
rissanordnung der Bestandsgebaude ist der Blockinnenbereich von jeder Wohneinheit in
ausreichendem Male einsehbar. Eine theoretische Einhaltung des nach 8§ 6 Abs. 3 Satz 1
BauOBIn geforderten WinkelmaRRes von 75 Grad im Bereich der betrachteten Geb&aude-
ecke hatte keinen Einfluss auf den Ausblick aus den dort gelegenen Wohnungen. Vielmehr
sind zum Hof orientierte Wohnungen einer Blockrandbebauung per se im Ausblick be-
schrankt.

Abwehr von unerwinschtem Einblick (Sozialabstand)

Die Gewabhrleistung des Wohnfriedens umfasst den Schutz vor menschlichen Lebensaulle-
rungen aller Art, die bei zu groRBer Néhe von Gebauden mit Fensteréffnungen auf das
Nachbargebaude hertber dringen und stérend wirken kénnen. Dabei handelt es sich um
ein Rechtsgut, das nicht in Abhangigkeit von der Gebaudehdhe eines Vorhabens und sei-
ner Nachbargebaude steht, sondern allein von der absoluten Entfernung zwischen den Ge-
bauden bzw. zwischen den jeweiligen Fenstern abhangt, so dass bei hoheren Gebauden
regelméaRig nicht die gesamte Tiefe der Abstandsflache erforderlich ist, um den entspre-
chenden Sozialabstand zu gewéhrleisten.

Die durch Abstandsflachenuberlagerungen betroffenen Wohnungen (zwei pro Etage) wei-
sen jeweils nur ein zum Innenhof orientierten Aufenthaltsraum auf. Weitere Wohn- und
Schlafrdume sind zur anderen Gebaudeseite orientiert, die keine Abstandsflachenunter-
schreitung oder —uberlagerung aufweist.

Nach § 6 Abs. 5 BauOBIn betragt der Mindestabstand 3 m. Zwei Gebaude missen also
mindestens 6 m Abstand einhalten. Ist dies der Fall, kann davon ausgegangen werden,
dass der Sozialabstand gewabhrt ist. Da die betroffenen Wohnungen jeweils nebeneinander
angeordnet sind, ergibt sich hier auch keine negative Uber-Eck-Situation. Ein raumlicher
Mindestabstand zwischen den beiden Aufenthaltsbereichen ist auch bei gedffnetem Fens-
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ter gegeben und wird ebenfalls durch die Grundrissgestaltung gesichert (vorgelagerte Log-
gia und Vorspringe in der Fassade).

Durchluftung, Schutz vor Verunreinigungen

In Bezug auf die Durchluftung und den Schutz vor Luftverunreinigungen ergeben sich durch
die Abstandsflacheniiberlagerung keine Veranderungen gegeniiber einer zulassigen Uber-
Eck-Situation mit einer Gebaudestellung in einem Winkel von mehr als 75 Grad. Grund-
satzlich beeinflusst werden kdnnen die Durchliftung und die Belastung der Luft durch die
Lage in der Innenstadt und das stadtebauliche Muster der Blockrandbebauung.

Luftimmissionen in Verbindung mit dem Vorhaben im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans 7-73 VE wurden gutachterlich untersucht. Da der Geltungsbereich
direkt an den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans angrenzt, ist die Untersuchung
tibertragbar. Demnach ergibt sich keine Uberschreitung der Grenzwerte.

Fazit

Unter Wirdigung aller vorstehend genannten Belange, die die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse hinsichtlich erforderlicher Abstandflachen beriihren, ist die Uberlagerung
der Abstandsflachen durch Festsetzung der Baukdrperausweisung vertretbar und ent-
spricht dem Ricksichtnahmegebot.

Weitere Arten der Nutzung

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die direkt angrenzenden offentlichen Straf3en Tempelhofer Weg,
Gotenstralle und Sachsendamm erschlossen. Die bereits 6ffentlich gewidmeten Verkehrs-
flachen werden bis zur Strallenmitte im Bebauungsplan als Stral3enverkehrsflache festge-
setzt.

Der Tempelhofer Weg soll zu einer lebendigen Quartiersachse und attraktiven Stadtstral3e
fur FuBganger entwickelt werden, insbesondere durch die Anlage bzw. Aufwertung von
Stadtplatzen am Bahnhof Schoneberg, an der Kreuzung Gotenstralle sowie am Bahnhof
Sudkreuz. Auch Baumpflanzungen sowie die Verbreiterung und Erneuerung der Gehwege
werden kinftig zu mehr Aufenthaltsqualitét beitragen. Der Tempelhofer Weg soll als Haupt-
zugang zu den beiden Bahnhdfen fungieren und der Durchgangsverkehr herausgenommen
werden. Eine Verbreiterung der Stral3enfahrbahn ist dabei nicht geplant. Vor diesem Hin-
tergrund wird zur planungsrechtlichen Sicherung der angestrebten Verbreiterung der Geh-
wege ein Teil der nordlichen Grundstiucksflache am Tempelhofer Weg in die Stral3enver-
kehrsflache einbezogen. Es ist beabsichtigt, die Vorgartenfliche am Tempelhofer Weg
Uber Mittel aus dem bezirklichen Titel 4200/89 339 ,Stadtebauliche EinzelmaRnahmen* an-
zukaufen. Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes werden die im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen Wohnungen und Ladenflachen gesichert.
Dariiber hinaus sind das Wohnen erganzende Nutzungen, d.h. weitere der Versorgung des
Gebiets dienende Laden, Gastronomiebetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesund-
heitliche und soziale Zwecke sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig. Anderun-
gen des Verkehrsaufkommens kdnnen durch die bestandsorientierten Festsetzungen nur
auferst gering sein und vernachlassigt werden.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 setzt der Bebauungsplan klarstellend fest, dass die
Einteilung der StralRenverkehrsflachen nicht Gegenstand der Festsetzung ist.

Textliche Festsetzung Nr. 10
Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Immissionsschutz/Klimaschutz

Schallimmissionen

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (ALB, 2015) wurden die larmtechni-
schen Belange fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-74 hinsichtlich Verkehrs-
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larm, Gewerbelarm sowie Sportlarm untersucht. Das Gutachten kommt zu folgenden Er-
gebnissen:

3.5.1.1 Sportlarm

Sudwestlich des Geltungsbereichs befinden sich gedeckte Sportanlagen (Schwimmbad,
Sporthalle) mit einer zum Sachsendamm hin vorgelagerten Stellplatzanlage fiur Besucher
der Sportanlagen. Eine offene Sportanlage (Dominicus-Sportplatz) befindet sich in grof3erer
Entfernung zum Bebauungsplangebiet und wird zudem durch vorhandene Gebaude gut
abgeschirmt. Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung (18. BImSchV) kdnnen fur das Wohngebiet wegen der Art der Sportanlagen, der
groRen Entfernung zum Geltungsbereich und der vorhandenen effektiven Abschirmung
ausgeschlossen werden. Explizite Berechnungen zum Sportlarm sind daher nicht erforder-
lich.

3.5.1.2 Gewerbelarm

Auf die im Plangebiet vorgesehenen schutzbedurftigen Nutzungen wirken gewerbliche
Schallimmissionen verschiedener Betriebe und Anlagen ein.

Hinsichtlich der Gerduschimmissionen ausgehend vom sidlich des Bebauungsplans 7-74
ansassigen Moébelmarkts kann auf die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 7-16 er-
stellte schalltechnische Untersuchung (Mérz 2005) verwiesen werden. Hierin wurde fir das
dem Mdbelmarkt gegentiber liegende Gebaude Sachsendamm 72 einen Beurteilungspegel
von 51,1 dB(A) tags gemall TA Larm ermittelt. Bezlglich der untersuchten Nachtwerte der
TA Larm geht das Gutachten davon aus, dass durch den Mébelmarkt keine nennenswerten
Gerauschimmissionen erzeugt werden. Der fiir allgemeine Wohngebiete gemal? TA Larm
zulassige Immissionsrichtwert tags von 55 dB(A) wird damit eingehalten.

Der 0. g. Beurteilungspegel ist Uibertragbar auf Immissionsorte vor den dem Sachsendamm
zugewandten Fassaden des Bebauungsplans 7-74.

Darliber hinaus wurde zwischenzeitlich eine rechtskraftige Genehmigung fir eine Erweite-
rung der Verkaufsflache des Mébelmarkts um 3.000 m? erteilt. Die in diesem Rahmen er-
stellte schalltechnische Einschatzung (Februar 2014) stellt fest, dass die Erweiterung der
Verkaufsflache mit der vorhandenen Wohnbebauung vereinbar ist.

Nordlich, westlich und 6stlich des Plangebiets sind (in den Geltungsbereichen der Bebau-
ungspléane Xl-231labc und 7-75) mehrere kleingewerbliche Nutzungen (Autohandel, Kfz-
Werkstatten), aber auch Wohnnutzung (Betriebswohnhaus Tempelhofer Weg 53) vorhan-
den. Durch das unmittelbare Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen sind den im Be-
stand vorhandenen und den planungsrechtlich mdglichen Betrieben bereits Grenzen hin-
sichtlich méglicher Schallimmissionen gesetzt. Zudem besteht das Planungsziel, die Berei-
che noérdlich des Tempelhofer Weges (im Geltungsbereich des Bebauungsplans XI-
231abc) als Mischgebiete festzusetzen. In Mischgebieten sind neben Wohnnutzung u. a.
nur Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes und Vergnigungsstatten sowie das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewer-
bebetriebe allgemein zulassig. Alle 0. g. Betriebe kénnen tberdies bezuglich ihrer innerhalb
des Plangebiets zu erwartenden Gerauschimmissionen als unkritisch eingestuft werden.

Da sich die Bebauungsplane XI-231abc, 7-81 VE und 7-75 im Verfahren befinden, kann
das Bezirksamt zur Sicherung der Planungsziele (Festsetzung von WA-, MI- und MK-
Gebieten) auf der Grundlage von § 14 BauGB eine Veranderungssperre beschlieRen. Die-
se wirde verhindern, dass sich Betriebe und/oder Anlagen in den entsprechenden Gel-
tungsbereichen, die dort gemal Bebauungsplanentwurf nicht allgemein zulassig waren o-
der gegen die Planungsziele verstof3en wirden, ansiedeln.

Bezlglich Gewerbelarms ist daher fir das Plangebiet von einer Einhaltung der immissions-
schutzrechtlichen Bestimmungen der TA La&rm auszugehen.

3.5.1.3 Verkehrslarm

Mit der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen des Be-
bauungsplans 7-74 bzgl. Verkehrsschallimmissionen fir schutzwiirdige Bereiche innerhalb
und auf3erhalb des Plangebietes untersucht und beurteilt. Zu diesem Zwecke wurden Aus-
sagen zum Vorher- und Nachher- Zustand fur 2 Prognosefalle (baulicher Ist-Zustand bzw.
baulicher Planzustand) im Jahr 2025 getroffen.
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Baulicher Ist-Zustand

Die Prognose flr den baulichen Ist-Zustand geht davon aus, dass die Gebaude im Bebau-
ungsplangebiet 7-74 unverandert bestehen (baulicher Ist-Zustand). Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans 7-74 selbst sind keine Anderungen im Verkehrsaufkommen der beste-
henden StraBen zu erwarten, da im Plangebiet keine weitere Bebauung méglich ist und die
bestehende Nutzungsstruktur gesichert werden soll.

Es wurden sowohl Teilbeurteilungspegel der relevanten Schallquellen (bei den Stral3en ge-
trennt nach Richtungsfahrbahnen, bei den Bahnstrecken getrennt nach Fahrtrichtungen
und Abschnitten mit unterschiedlichen Emissionspegeln) als auch Gruppenpegel fur Stra-
Ben und Schienen (Zusammenfassung aller Teil-Beurteilungspegel der zur jeweiligen
Gruppe zahlenden Schallquellen) dargestellt.

Baulicher Planzustand

Die Prognose des baulichen Planzustands resultiert aus dem baulichen Ist-Zustand zzgl.
des zusatzlichen Verkehrsaufkommens durch Realisierung des Vorhabens im Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-73 VE (westliches Nachbargebiet).

Berechnungsgrundlage fur beide Prognosefélle waren Prognosewerte der beriicksichtigten
StralRen und Schienenwege der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt bzw.
der Deutsche Bahn AG sowie des Verkehrsgutachtens, das im Rahmen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanverfahrens 7-73 VE und 7-74 erstellt wurde.

Die ermittelten Larmpegel wurden mit den schalltechnischen Orientierungswerten (OW) fir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts gemal Beiblatt 1 zu DIN
18 005-1, die bei stadtebaulichen Planungen anzuwenden ist, verglichen. Zusatzlich wurde
untersucht, ob die prognostizierte Larmbelastung im Plangebiet gesundheitsgefahrdend ist.
GemalR Larmminderungsplanung Berlin ist die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung er-
reicht, wenn 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht Uberschritten werden.

Ermittelt wurde zudem, ob fir AuRenwohnbereiche zusatzliche Malinahmen erforderlich
sind, um eine angemessene Aufenthaltsqualitat im Freien zu gewahrleisten. Zur Beurtei-
lung wird in der schalltechnischen Untersuchung Bezug genommen auf einen von der
Rechtsprechung definierten Schwellenwert von 65 dB(A).

Ergebnisse

Baulicher Ist-Zustand

Die Larmbelastung des Plangebietes ist sehr hoch. Die schalltechnischen Orientierungs-
werte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden im Prognosefall baulicher Ist-Zustand
nahezu im gesamten Plangebiet Gberschritten. Entlang der Stralen betragen die Beurtei-
lungspegel
- vor den dem Sachsendamm zugewandten Fassaden tags 70-73 dB(A) und nachts
64-66 dB(A), so dass der Orientierungswert am Tag um maximal 18 dB(A) und in der
Nacht um maximal 21 dB(A) Uberschritten wird,

- vor den der Gotenstralle zugewandten Fassaden tags 63-68 dB(A) und nachts 57-63
dB(A), so dass der Orientierungswert am Tag um maximal 13 dB(A) und in der Nacht
um maximal 18 dB(A) Uberschritten wird, und

- vor den dem Tempelhofer Weg zugewandten Fassaden tags 65-67 dB(A) und nachts
60-63 dB(A), so dass der Orientierungswert am Tag um maximal 12 dB(A) und in der
Nacht um maximal 18 dB(A) Uberschritten wird.

Auch vor den dem Blockinnenbereich zugewandten Fassaden wird der oben genannte Ori-
entierungswert tags mit Ausnahme einiger kleinflachiger Bereiche tiberschritten. Die Uber-
schreitung betragt maximal 8 dB(A). Nachts wird der Orientierungswert vor den dem Blo-
ckinnenbereich zugewandten Fassaden in allen Geschossen Uberschritten und zwar um bis
zu 11 dB(A). Vor den dem Blockinnenbereich zugewandten Fassaden weist der Schienen-
larm nachts héhere Teilbeurteilungspegel auf als der Stralenlarm.

Entlang der StraRen kommt es in Teilbereichen des Plangebietes zu Uberschreitungen des
Schwellenwertes der Gesundheitsgefahrdung. Tags wird vor den zum Sachsendamm aus-
gerichteten Fassaden der Schwellenwert von 70 dB(A) um maximal 3 dB(A) lberschritten.
In der Nacht wird der entsprechende Schwellenwert vor den zu den 6ffentlichen Verkehrs-
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flachen zugewandten Fassaden der Gebdude Sachsendamm 65 und 66 um maximal 6
dB(A) sowie der Gebaude GotenstralBe 34, Tempelhofer Weg 25 und 26 um maximal 3
dB(A) Uberschritten. In der Berechnungshdhe von 14 m lber Gelande wird der Schwellen-
wert nachts sogar nahezu vor allen stralenseitigen Fassaden iberschritten.

Darlber hinaus ist Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung, dass es im Plangebiet
Uber allen Auzenwohnbereichen, die zu einer Stral’enverkehrsflache ausgerichtet sind, zu
einer Uberschreitung des o. g. Zielwertes von 65 dB(A) kommen wiirde (AuRenwohnberei-
che sind derzeit entlang der StraRen nicht vorhanden).

Zu erkennen ist ferner, dass fur alle Immissionsorte tags der StralRenlarm groR3er als der
Schienenlarm ist.

Baulicher Planzustand

Im Prognosefall baulicher Planzustand sind die Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte tags und nachts vor den zu den Stral3en zugewandten Fassaden iden-
tisch mit den ermittelten Uberschreitungen im Prognosefall baulicher Ist-Zustand. Dies be-
deutet, dass Larmpegelerhbhungen durch das zusétzliche Verkehrsaufkommen nach
Durchfuhrung des Vorhabens auf den westlich angrenzenden Grundstiicken (im Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-73 VE) nicht zu erwarten sind.

Durch die geplante BlockrandschlieBung kommt es — im Verhaltnis zum Prognosefall bauli-
cher Ist-Zustand — zu einer wesentlichen Larmminderung fir die blockinnenliegenden
Wohnbereiche. Geschossabhéngig ergeben sich Pegelminderungen zwischen 1 und 10
dB(A). Die Beurteilungspegel liegen vor den dem Blockinnenbereich zugewandten Fassa-
den Uberwiegend unterhalb von 55 dB(A), so dass der Orientierungswert von 55 dB(A) tags
nur in einigen der oberen Geschosse geringfligig Uberschritten wird. Anders stellt sich die
Situation in der Nacht dar. Auch nach Realisierung des oben genannten Vorhabens wird
der Orientierungswert von 45 dB(A) in der Nacht weiterhin vor allen Fassaden der Gebaude
im Plangebiet Gberschritten. Im Blockinneren liegen die Beurteilungspegel nachts zwischen
46 und 53 dB(A), dabei sind die Gerduschpegel in den obersten Geschossen am héchsten.
Die Uberschreitungen betragen nachts auf der straBenabgewandten Seite maximal 8
dB(A).

Auch im Prognosefall baulicher Planzustand wird der Schwellenwert der Gesundheitsge-
fahrdung Uberschritten, da die Blockrandschlie3ung keine Auswirkung auf die stral3enseiti-
gen Fassaden hat. Die Uberschreitungen sind daher vergleichbar mit dem baulichen Ist-
Zustand.

Bewaltigung der Verkehrslarmsituation

Gemal § 50 BImSchG ist es eine zentrale Aufgabe der raumlichen Planung, Flachen ei-
nander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedirftige Gebiete
so weit wie moglich vermieden werden. In der planerischen Abwagung werden damit er-
héhte Anforderungen an den Immissionsschutz gestellt. Dabei sind die folgenden rechtli-
chen Prinzipien in der angegebenen Rangfolge zu beachten:

1. Trennungsgrundsatz
2. aktiver Larmschutz
3. passiver Larmschutz

Trennungsgrundsatz

Der Trennungsgrundsatz wirde im vorliegenden Untersuchungsgebiet die raumliche Tren-
nung zwischen den Verkehrswegen mit hohen Larmemissionen und der schutzbedurftigen
Bebauung verlangen. Da es sich bei der Bebauung innerhalb des Plangebiets jedoch um
Bestandsgebdude handelt, ist ein Abriicken der Bebauung von den angrenzenden Ver-
kehrswegen nicht mdglich. Auch ist eine Verlegung des Sachsendamms, Tempelhofer We-
ges bzw. GotenstraRe - sodass die als Maflistab dienenden schalltechnischen Orientie-
rungswerte fur Verkehr gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 vor den Fassaden ohne weitere
Mafnahmen eingehalten werden - aus planerischer Sicht nicht umsetzbar.

Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 7-74
wurden daher prinzipielle Mdglichkeiten fir aktive und passive LarmschutzmafZnahmen an
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den Verkehrswegen diskutiert sowie Vorschlage fur entsprechende textliche Festsetzungen
im Bebauungsplan gemacht.

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Aktive Schallschutzmafinahmen setzen an der Quelle des Schalls an. Grundséatzlich waren
folgende Malinahmen des aktiven Larmschutzes moglich, um die Larmbelastung in den
bestehenden Geb&auden zu mindern;

- Bauliche SchallschutzmaBnahmen auf dem Ausbreitungsweg (Larmschutzwande/-
walle)

- Einbau von larmmindernden Fahrbahnoberflachen
- Reduzierung der zulassigen Héchstgeschwindigkeit

Larmschutzwande entlang der offentlichen Stralen kommen aus stadtgestalterischen
Grinden und aufgrund der Hohe der zu schitzenden baulichen Anlagen im Plangebiet
nicht in Betracht.

Grundsatzlich ware es mdglich, fir den Sachsendamm, die Gotenstral3e und den Tempel-
hofer Weg eine sog. larmgeminderte Fahrbahnoberflache zu realisieren. Die rechnerische
Berucksichtigung von larmgeminderten Fahrbahnoberflachen ist gemaR der Richtlinie fir
den Larmschutz an StralRen (RLS-90) allerdings beschrankt auf AulRerortsstralen mit zu-
lassigen Hochstgeschwindigkeiten von mehr als 60 km/h. Eine fundierte Berechnungs-
grundlage ist aufgrund der vorhandenen Situation somit nicht gegeben. Zudem fehlen der-
zeit ausreichende Erfahrungen zur akustischen Langzeitwirksamkeit solcher Fahrbahn-
belage und zu notwendigen Wartungsintervallen einschlief3lich der damit verbundenen Kos-
ten.

Die zulassige Geschwindigkeit nachts auf dem Sachsendamm ist auf 30 km/h begrenzt. Ei-
ne zusatzliche Geschwindigkeitsreduzierung tags fiir den Sachsendamm, der gemafl STEP
Verkehr 2025 eine StraRe der "Stufe Il - Ubergeordnete StralRenverbindung" darstellt,
kommt aus verkehrlichen Grinden jedoch sehr wahrscheinlich nicht in Frage.

Fir die Gotenstral3e (insbes. der Bereich zwischen Sachsendamm und Tempelhofer Weg)
ware eine Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h u.U. méglich.

Der Tempelhofer Weg ist zurzeit vom 6stlichen Anschluss Sachsendamm bis zur Goten-
stralle nur als Einbahnstral3e in Richtung Gotenstralle befahrbar. Zusatzlich ist fur diesen
Bereich des Tempelhofer Wegs eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h ausge-
wiesen. Gemald Angaben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt ist fir die
Zukunft nach Errichtung der Planstrae zur Anbindung des nérdlich der S-Bahntrasse ge-
legenen EUREF-Areals von einem Zweirichtungsbetrieb des Tempelhofer Wegs auszuge-
hen. Da die Planungen noch nicht abgeschlossen sind, wurde im Rahmen des schalltech-
nischen Gutachtens der Worst Case zugrunde gelegt und fiir die Berechnungen der Schal-
limmissionen am Tempelhofer Weg im 0. g. Straenabschnitt 50 km/h als zulassige
Hoéchstgeschwindigkeit angesetzt. Eine Beibehaltung des Tempo 30-Limits ist aus Sicht
von Fachleuten jedoch moglich und zur Vermeidung von Schleichverkehren auch angera-
ten.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde deshalb ermittelt, welche Pegel-
minderungen durch die Reduzierung der zulassigen Héchstgeschwindigkeit auf 30 km/h zu
erwarten waren.

Die o. g. Geschwindigkeitsreduzierungen auf 30 km/h wirde zwar fur die dem Tempelhofer
Weg zugewandten Fassaden der Bebauung eine Pegelminderung um 1 bis 2 dB(A) bewir-
ken. Rechnerisch wére damit fir diese Fassaden eine Einhaltung des Schwellenwertes der
Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts zu erwarten. Fur die anderen Fassaden sind
die erreichbaren Pegelminderungen wegen der Vielzahl anderer Verkehrsschallquellen je-
doch gering und betragen hdchstens 1 dB(A). Fir die Fassaden zum Blockinnenbereich
sind die Mafl3nahmen nahezu wirkungslos.

Vor diesem Hintergrund ist die Festsetzung von passiven Schallschutzmaf3nahmen erfor-
derlich. Zudem gibt es fur eine Festsetzung von zuldssigen Hochstgeschwindigkeiten im
Bebauungsplan keine Rechtsgrundlage. Im weiteren Verfahren soll mit den zustandigen
Behdrden auf eine Geschwindigkeitsreduzierung hingewirkt werden.



28

Begrindung zum Bebauungsplan 7-74

Passive SchallschutzmalRnahmen

Zur Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen fiir das Plangebiet wurden im
Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung passive Schallschutzmaf3nah-
men vorgeschlagen. Dies sind Festsetzungen

- zum Einbau von schalldammenden AuRRenbauteilen,
- zu einer larmoptimierten Grundrissgestaltung,

- zur Erforderlichkeit von zusatzlichen MalRnahmen, die eine auskdbmmliche Nachtruhe
bei gleichzeitiger Frischluftzufuhr gewéahrleisten sowie

- zu erforderlichen baulichen MaRnahmen zum Schutz von AuRenwohnbereichen.

Aufgrund der sehr hohen Verkehrslarmbelastung werden zur Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse die nachfolgenden Festsetzungen getroffen. Zu beachten ist, dass
die vorhandenen Gebaude Bestandsschutz haben und die Festsetzungen des Bebauungs-
plans erst im Falle eines Aus- oder Umbaus vorhandener Gebéude, einer Nutzungsénde-
rung sowie eines Ersatzneubaus nach Abgang vorhandener Gebaude oder einzelner Woh-
nungen durch Brand zum Tragen kommen.

Zur Unterstltzung der Einbringung einer larmgeschitzten Auf3enschallddmmung besteht
ein Schallschutzfenster-Forderprogramm bei SenUmVerKlim IX C 3. Eine Vorprifung hat
ergeben, dass heute die Eigentimer der Gebaude antragsberechtigt sind, deren Bauge-
nehmigung vor dem 3. Oktober 1990 erteilt wurde.

Eine textliche Festsetzung zum baulichen Schallschutz wird erforderlich, wenn die Orientie-
rungswerte der DIN 18 005-1 uberschritten werden und der erforderliche Schallschutz nicht
bereits durch die gesetzlich vorgeschriebene Warmedammung (z. B. die Anforderungen
der Energieeinsparverordnung) erreicht wird. Dies ist der Fall, wenn

- fir Aufenthaltsraume von Wohnungen und Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten ein Beurteilungspegel Lr = 58 dB (A) tags / = 53 dB(A) nachts,

- fOr Unterrichtsraume ein Beurteilungspegel Lr = 58 dB (A) tags und/oder
- fur Burordume ein Beurteilungspegel Lr = 63 dB (A) tags
erreicht wird.

Im Plangebiet werden diese Orientierungswerte stralenseitig flachendeckend uberschrit-
ten. Entlang der straRenabgewandten Gebaudefassade liegen die Beurteilungspegel nahe-
zu flachendeckend uber den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18 005-1 und
zu grofRRen Teilen auch Uber den o.g. Orientierungswerten, weshalb auch hier Vorkehrun-
gen zum Schallschutz getroffen werden. Die Festsetzung dieser Vorkehrungen uber das
gesamte allgemeine Wohngebiet begriindet sich zudem auf der Tatsache, dass Anderun-
gen der Bestandsbebauung (z.B. durch Abriss einzelner Gebdude) zu einer erhdhten
Larmbelastung der stralenabgewandten Fassade fuhren kénnen.

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz am Tage und in der Nacht werden in der
Festsetzung TF 4 Uber die Vorgabe eines zu erreichenden Innenraumpegels festgesetzt,
der zur Ermittlung des resultierenden bewerteten Schallddmm-Mal3es dient. Die Festset-
zung TF 4 wird nach den im Plangebiet planungsrechtlich mdéglichen Raumarten unter-
schieden:

Textliche Festsetzung Nr. 4

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung
von baulichen Anlagen die Auf3enbauteile im allgemeinen Wohngebiet resultierende bewer-
tete Schalldamm-MaRe (erf. R’y res) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspe-
gel von

- 35dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen,
- 35dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen,
- 40 dB(A) tags in Buroraumen und ahnlichen Raumen

nicht Gberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R’y s erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemaR der Anlage der
Verkehrswege-Schallschutzmaflinahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24. BImSchV).
Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV
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fur R&ume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Be-
urteilungspegel fur den Tag L, tund fiir die Nacht L, y sind fiir StraRen gemaf § 3 und fir
Schienenwege gemalR 8§ 4 der Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der
Fassung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor AuBenlarm und zur Erreichung von niedrigen Innenraumpegeln werden
Festsetzungen zur larmoptimierten/larmgeschiitzten Grundrissgestaltung fiir eine bestimm-
te Mindestanzahl aller Aufenthaltsraume einer Wohnung getroffen. Das Ziel der Grundriss-
regelung besteht darin, potenziell dem Schlafen dienende Aufenthaltsrdaume in einer Woh-
nung mit mindestens einem Fenster zur leisen (Absolutbetrachtung unter Anwendung der
schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18 005-1) bzw. zumindest zur
leiseren Seite (Relativbetrachtung im Vergleich laute/leise Seite) zu orientieren.

Im Plangebiet werden die schalltechnischen Orientierungswerte auch an der stralenabge-
wandten Fassade uberschritten. Es gibt also keine leise, nur eine leisere Seite. Die Pegel-
unterschiede nachts zwischen lauter und leiserer Fassade sind jedoch im Plangebiet so
grol3 - stralRenseitig wird nachts der Schwellenwert der Gesundheitsgefahrdung von 60
dB(A) erreicht und sogar Uberschritten - dass zusatzlich zu den weiteren textlichen Festset-
zungen zum passiven Larmschutz (TF Nrn. 4, 6, 7), eine Festsetzung zur Grundrissorien-
tierung getroffen wird. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass bei Vorhaben (geman § 29
BauGB) zumindest ein Teil der AufenthaltsrAume zur larmabgewandten Seite orientiert ist.

Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 7-73 VE. Mit Errichtung der dort geplanten Bebauung, werden
die schalltechnischen Orientierungswerte an der stralenabgewandten Fassade der Be-
bauung im Plangebiet des Bebauungsplans 7-74 nur noch in den oberen Geschossen
Uberschritten werden. Bereits durch die Festsetzung zur larmoptimierten Grundrissregelung
wird somit die Erreichung niedriger Innenraumpegel fir eine bestimmte Mindestanzahl von
Aufenthaltsrdumen in dem Grof3teil der Wohnungen ermdglicht.

Im Gebaude Sachsendamm 65 wird eine solche Grundrissorganisation aufgrund der spitz-
winkligen Gebaudeecke nicht mdglich sein, so dass die Wohnungen von der Festsetzung
ausgenommen werden. Gesunde Wohnverhaltnisse werden hier durch die textlichen Fest-
setzungen Nrn. 4, 6 und 7 gewahrleistet.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden — mit Ausnahme der Wohnungen entlang
der Linie A-B-C-D — mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit
mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei AufenthaltsrAume mit den
Fenstern von der Stral3e abgewandt sein.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Gemal DIN 4109 ist nachts fur eine Mindestanzahl schutzbedurftiger Aufenthaltsraume ein
Innenpegel von hochstens 30 dB(A) sicherzustellen. Gleichzeitig wird — auch von der
Rechtsprechung - die Ermdglichung des Schlafens auch bei teilgetffnetem Fenster
(Kippstellung) heutzutage als elementarer Bestandteil gesunder Wohnverhaltnisse angese-
hen.

Diesen Anforderungen kann ohne weitere MaRhahmen dann entsprochen werden, wenn
Schlafraume zu einer larmabgewandten ,leisen“ Fassade orientiert sind. Eine Fassade
kann - wiederum nach derzeitigem Kenntnistand - dann als "leise" bezeichnet werden,
wenn die baugebietsabhéangigen schalltechnischen Orientierungswerte fur Verkehrslarm
gemal Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 (hier 55/45 dB(A) tags/nachts fir allgemeine Wohngebie-
te) eingehalten werden.

Im gesamten Plangebiet wird jedoch in der Nacht der schalltechnische Orientierungswert
von 45 dB(A) fir allgemeine Wohngebiete Uberschritten. Dies gilt auch fiir die straRenab-
gewandten Fassaden, die Uberschreitungen betragen an einigen Geb&audeteilen bis zu 10
dB(A). ,Leise" Fassaden, lber die die oben genannten Anforderungen an Schlafrdume ge-
wabhrleistet werden kénnten, sind somit, wie zuvor erlautert, nicht vorhanden.
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3.5.2

Ist dies der Fall, sind nach géngiger Auffassung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen zusatzliche MaRnahmen festzusetzen. Dies gilt auch fir die Gebaudeteile, in
denen zumindest die schalltechnischen Orientierungswerte fir Mischgebiete von 50 dB(A)
nachts noch eingehalten werden kénnen.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Wohnungen in mindestens einem Aufenthalts-
raum (bei Wohnungen mit bis zu zwei AufenthaltsrAumen) bzw. in mindestens der Halfte
der Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch beson-
dere Fensterkonstruktionen bei gleichzeitiger Gewahrleistung einer ausreichenden Belif-
tung oder durch andere bauliche Mal3nahmen gleicher Wirkung an Au3enbauteilen Schall-
pegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30
dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum bzw. in den Raumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht tberschritten wird.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist, dass es Uber allen potenziellen AulRen-
wohnbereichen (Balkone, Loggien, Dachterrassen), die zu einer Stralenverkehrsflache
ausgerichtet sind, zu einer Uberschreitung des o. g. Zielwertes von 65 dB(A) kommen wiir-
de (Derzeit sind solche Aulienwohnbereiche entlang der StralRen nicht vorhanden). Vor
diesem Hintergrund werden fiir den Fall, dass bauliche Anderungen, die die Errichtung von
strallenseitigen Aul3enwohnbereichen zum Gegenstand haben, oder Ersatzbauten beab-
sichtigt sind, zum Schutz kinftiger AuRenwohnbereiche folgende Festsetzungen getroffen.

Textliche Festsetzung Nr. 7

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Stral3en mit Gebauden baulich verbundene
AulRenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen die nicht mit min-
destens einem baulich verbundenen Auf3enwohnbereich zum Blockinnenbereich ausgerich-
tet sind, nur als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auf3enwohnbereichen, die nur entlang
der Stral3en orientiert sind, ist mindestens ein baulich verbundener AuRenwohnbereich als
verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Luftreinhaltung

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 7-73 VE wurde ein Luftschad-
stoffgutachten erstellt. Hierin konnte nachgewiesen werden, dass die Immissionsgrenzwer-
te der 39. BImSchV in allen beurteilungsrelevanten Bereichen entlang des Sachendamms
sowie Tempelhofer Weges eingehalten werden. Untersucht wurde der Prognosenullfall
bzw. Prognoseplanfall (Nicht-Realisierung bzw. Realisierung des Vorhabens).

Da das verwendete Berechnungsmodell das Plangebiet 7-74 einschlief3t, lassen sich die
Aussagen des Gutachtens auch auf das Plangebiet 7-74 Ubertragen. Daher wird ange-
nommen, dass die Immissionsgrenzwerte im Plangebiet eingehalten werden.

Das Plangebiet liegt gemafl Flachennutzungsplan vollstandig im Vorranggebiet fur Luft-
reinhaltung. Aus diesem Grund ist die Verwendung von Erdgas oder Heizdl EL als Brenn-
stoff zugelassen. Andere Brennstoffe sind zur Wahrung der Belange der Luftreinhaltung im
Sinne des BImSchG nur zulassig, wenn die Emissionswerte geringer oder hdchstens
gleichwertig zu denen von Heizdl EL sind. Die Beschrankung dient der Verringerung der
Luftschadstoffemission und damit dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Vorranggebiet der Luftreinhaltung. Dieses wird durch Festsetzung im Bebauungsplan gesi-
chert.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas oder Heizél
EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig,
wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und
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3.6

3.7
3.7.1

Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens
denen von Heizdl EL sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB

Grunfestsetzungen

Der Blockinnenbereich ist durch hochgewachsene Laubbdume und Straucher geprégt, die
bedeutend fur das Orts- und Landschaftsbild sind. Diese sollen durch Festsetzung erhalten
und bei Abgang ersetzt werden. Die Sicherung ist erforderlich, um auch kiinftig begriinte
und attraktive AuRenwohnbereiche auf der von der Stral3e abgewandten Seite zu gewahr-
leisten.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind die vorhandenen Baume, Straucher
und sonstigen Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB

Sonstige Festsetzungen/Gestaltungsregelungen

AuBerkrafttreten verbindlicher Festsetzungen

Die im Gebiet vorhandenen planungsrechtlichen Festlegungen des Baunutzungsplans in
Verbindung mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung Berlin 1958 werden
durch den Bebauungsplan 7-74 aulRer Kraft gesetzt.

Auch die festgestellten Straf3en- und Baufluchtlinien werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgehoben.

Textliche Festsetzung Nr. 11

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, auf3er Kraft.

Abwé&gung der offentlichen und privaten Belange

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen mit einander in Einklang
bringen soll. Er tragt dazu bei, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung zu gewahrleisten, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiir-
lichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander gerecht
abzuwagen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbhesondere folgende Belange berlick-
sichtigt:

Offentliche Belange

- Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse,
- Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, Eigentumsbildung, Bevélkerungsentwicklung

- Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevélkerung, Bedirfnisse von Freizeit und Er-
holung

- Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile, Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes

- Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege, sparsamer Umgang mit Grund
und Boden

- Verkehr

Private Belange

- Rechts- und Planungssicherheit fur die betroffenen Eigentimer
- Beschrankung des Eigentums
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4.2

Offentliche Belange

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist der Erhalt und die Sicherung der bestehenden,
vorwiegend durch Wohnnutzung gepragten Blockrandbebauung im Stil des Reformwoh-
nungsbaus der 1920er und 1930er des vergangenen Jahrhunderts. Diese soll durch weite-
re Wohnnutzungen auf dem westlichen angrenzenden Baugrundstiick und auf dem dstlich
der Gotenstral’e gelegenen Baublock ergéanzt werden. Die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen hierfur werden durch den Bebauungsplan 7-73 VE und das Bebauungsplanverfah-
ren 7-75 geschaffen. Vor diesem Hintergrund kann der Bebauungsplan einen Beitrag leis-
ten, dringend benétigten Wohnraum im Land Berlin zu sichern und in Verbindung mit den
0.9. Bebauungsplanverfahren die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Schaffung
zusétzlichen Wohnraums in zentraler, sehr gut erschlossener Lage zu schaffen. Dem Leit-
ziel der ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung“ wird Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan wird kinftig in Verbindung mit den Bebauungsplanen XI-231 abc, 7-81
VE, 7-73 VE und 7-75 potentiellen Nutzungskonflikten zwischen Wohnnutzung und gewerb-
lichen, mit dem Wohnen unvertraglichen Nutzungen, gegensteuern.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die fur innerstadtische Lagen niedrige zuldssige Grundflache, die Gebdudehdhe sowie die
straBenbegleitende Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache tragen zur Gewahr-
leistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei. Sie sichern die gute Belichtung, Be-
sonnung und Beliiftung der vorhandenen vorwiegend zu Wohnzwecken genutzten Geb&u-
de und verhindern das Eindringen von Verkehrslarm in den Blockinnenbereich.

An der Eckbebauung Ecke Gotenstrae/Sachsendamm uberlagern sich die nach Berliner
Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen. Die durch das Abstandsflachenrecht ge-
schitzten Rechtsguter, d.h.

- Belichtung und Besonnung der Aufenthaltsraume mit Tageslicht,
- Brandschutz,

- Ausblick,

- Abwehr von unerwiinschtem Einblick (Sozialabstand) sowie

- Durchliftung und Schutz vor Luftverunreinigungen

wurden vollstandig ermittelt und sachgerecht abgewogen. Insgesamt ist festzustellen, dass
trotz der Abstandsflachenunterschreitung keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der be-
troffenen Bestandsbebauung vorliegen. Im (brigen Plangebiet werden die Abstandsfla-
chenregelungen der Berliner Bauordnung eingehalten.

Gesunde Wohn-und Arbeitsverhaltnisse werden auch durch Festsetzungen zum passiven
Immissionsschutz gewahrleistet. Aktive LarmschutzmaBnahmen wie Larmschutzwénde o-
der —walle sind aufgrund der innerstadtischen baulichen Struktur nicht vertretbar. Andere
MinderungsmalRnahmen, wie z.B. durch Verkehrslenkung und Geschwindigkeitsreduzie-
rung kdnnen nur in gesamtstadtischen Kontext gelést werden, wie durch die Larmminde-
rungsplanung Berlin (Aktionsplan) der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz.

Die grolRzugige Freiflache im Blockinneren sowie der das Gebiet pragende Baum- und
Strauchbestand werden planungsrechtlich gesichert, so dass ein durchgriintes Wohngebiet
mit attraktiven Aufenthaltsmoglichkeiten im Freien erhalten bleibt.

Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,
Eigentumsbildung, Bevdlkerungsentwicklung

Als wichtiger 6ffentlicher Belang ist die Sicherung vorhandenen innerstadtischen Wohn-
raums unter Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu sehen. Die Fest-
setzung eines allgemeinen Wohngebietes tragt dazu bei, ca. 140 Wohneinheiten zu erhal-
ten. Dies ist auf Grund des derzeit schwierigen Berliner Wohnraummarktes von besonderer
Bedeutung und daher als wichtiger 6ffentlicher Belang zu werten. Auch in Zusammenhang
mit der angestrebten Entwicklung von Wohn- und Mischgebieten im unmittelbaren Umfeld,
insbesondere auf dem tberwiegend brachliegenden Baublock dstlich der Gotenstralie, gilt
der Bebauungsplan als wichtiger Baustein, die Schéneberger Linse zu einem belebten und
gemischten Quartier zu entwickeln.
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Die im Plangebiet vorhandenen Wohnungen, die durch den Bebauungsplan gesichert wer-
den, sind aufgrund der Wohnflachengrofe und des Zuschnitts (i.d.R. 3 Zimmer, Kiiche,
Bad) sehr gut fur 1- bis 2- Personenhaushalte (Alleinstehende, Paare und Kleinfamilien)
geeignet. Der zunehmenden Nachfrage dieser Bevolkerungsgruppen aufgrund der demo-
grafischen Entwicklung wird hinreichend Rechnung getragen.

Insgesamt werden durch die Festsetzungen im Bebauungsplan rund 140 Wohneinheiten
gesichert. Diese sind in Eigentum einer privaten Eigentimergemeinschaft. Die Wohnungen
sind teils vermietet, teils sind die Eigentimer auch Selbstnutzer. Hierdurch ergeben sich in
der Regel positive Effekte, da Selbstnutzer in der Regel durch eine enge Bindung an und
Verantwortung gegeniber ihrem Quartier gekennzeichnet sind und zu sozial stabilen
Nachbarschaften mit erheblichen Identifikationsgrad beitragen.

Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile, Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes

Ein wichtiger offentlicher Belang ist die Erhaltung und Fortentwicklung der Schdneberger
Linse im Allgemeinen und des Plangebietes im Besonderen. Das néhere Umfeld des Plan-
gebietes soll als Wohn- bzw. Mischgebiet mit hohem Wohnanteil entwickelt werden. Die Si-
cherung der vorhandenen Wohnbebauung leistet einen wichtigen Beitrag zur Erreichung
dieses Entwicklungsziels und kann auch in Verbindung mit dem westlich geplanten Woh-
nungsbauvorhaben einen wichtigen Impuls fiir ein Gebiet, das bereits mehrmals Gberplant
wurde, bisher jedoch immer noch eine unbefriedigende stadtebauliche Situation aufweist,
auslosen.

Die vorhandene Blockrandbebauung wurde in den 20er Jahren des vergangenen Jahrhun-
derts im Stil des Reformwohnungsbaus errichtet. Es handelt sich um ein Ensemble aus 14
einzelnen Gebauden mit einheitlicher Trauf- und Firsththe sowie Fassadengestaltung. Die-
ses Gebdudeensemble mit seinen umfangreichen Baum- und Strauchbestand im Blockin-
neren ist fir das Orts- und Landschaftsbild pragend.

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege, sparsamer Umgang mit Grund
und Boden

Als wichtiger o6ffentlicher Belang sind der Umwelt- und Naturschutz sowie die Landschafts-
pflege in die Bebauungsplaninhalte eingegangen. Hier ist insbesondere die Sicherung des
schitzenswerten Baumbestandes im Plangebiet zu nennen. Die Auswirkungen der Pla-
nung auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere und biologische Viel-
falt, Landschaftsbild, Mensch, dessen Gesundheit und Bevolkerung sowie Kultur- und
sonstige Sachgiter wurden untersucht und bewertet. Ergebnis ist, dass durch die Planung
keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen. Es liegen auch keine erheblichen Beein-
trachtigungen durch Wechselwirkungen vor.

Durch die bestandsorientierte Baukdrperausweisung wird keine nennenswerte Flachenin-
anspruchnahme im Baugebiet erméglicht. Die Vorgartenflache am Tempelhofer Weg, die
als offentliche StraRBenverkehrsflache festgesetzt wird, konnte kinftig versiegelt werden.
Bei einer FlachengrofRe von rund 170 m2 kann dies bezogen auf das gesamte Plangebiet
vernachlassigt werden. Dem Leitziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird
durch die Bebauungsplanfestsetzungen Rechnung getragen.

Verkehr

Die verkehrlichen Belange finden ihre Berticksichtigung durch Sicherung der angrenzenden
Stral3en (bis StralRenmitte) als dffentliche Verkehrsflache.

Der Tempelhofer Weg soll mittelfristig zu einer StadtstralRe mit begriinten Stadtplatzen und
hoher Aufenthaltsqualitéat fir Ful3ganger ausgebaut werden. In diesem Zusammenhang ist
eine Querschnittserweiterung geplant. Der Vorgartenbereich am Tempelhofer Weg soll zu
diesem Zweck als offentliche StraRenverkehrsflache gesichert werden. Es ist beabsichtigt,
die Vorgartenflache am Tempelhofer Weg tber Mittel aus dem bezirklichen Titel 4200/89
339 ,Stadtebauliche EinzelmaRnahmen* anzukaufen.

Durch das geplante Bauvorhaben auf den dstlich angrenzenden Grundstiicken (im Gel-

tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-73 VE) wird durch die geplante
Anzahl von 279 WE und 8 Gewerbeeinheiten zusatzlicher Verkehr erzeugt. Dieses Ver-
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kehrsaufkommen wurde im Rahmen eines Verkehrsgutachtens ermittelt und dessen Aus-
wirkungen auf das bestehende Verkehrsnetz sowie auf die Leistungsfahigkeit der angren-
zenden Knotenpunkte untersucht (FPB GmbH, November 2015). Eine Beeintrachtigung
des flieBenden Verkehrs ist auszuschlieBen. Das Verkehrsgutachten, das insbesondere auf
den Verkehrsprognosewerten 2025 der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt
- jetzt Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz - aufbaut, prognostiziert fr
die GotenstraBe ein geringeres Verkehrsaufkommen, wahrend die Verkehrsmengen auf
Tempelhofer Weg und Sachsendamm zunehmen werden. Dies ist weniger Folge des ge-
planten Vorhabens, sondern insbesondere der geplanten ErschlieBung des EUREF-Areals
ndrdlich der S-Bahn Uber die Schoneberger Linse und der mit dieser Planung einherge-
henden Offnung des Tempelhofer Weges fiir den Zweirichtungsverkehr geschuldet. Durch
Festsetzung passiver Schallschutzmaf3nahmen wird diesem Umstand Rechnung getragen.
Durch die Festsetzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet, wird kein weiterer
Verkehr erzeugt, da die Nutzung bereits der einer Wohnnutzung entspricht und bereits ent-
sprechend bebaut ist.

Versickerung des Niederschlagswassers

Anfallendes Niederschlagswasser soll gemaf Berliner Wassergesetz vorrangig vor Ort ver-
sickert werden. Fur das Gesamtgebiet der Schdneberger Linse wurden im Auftrag des Be-
zirks in den Jahren 2001-2002 orientierende Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Diese
zeigt, dass im Plangebiet gegenwartig keine nennenswerten Belastungen vorliegen, die der
Versickerung des Niederschlagswassers entgegenstehen kénnten. Da das Grundstiick nur
bis ca. 50 % versiegelt ist, ist davon auszugehen, dass ein groRer Anteil des anfallenden
Niederschlagswasser im Plangebiet versickert werden kann und bereits versickert, da die
Nutzung im Bestand vorhanden ist.

Private Belange

Eigentiimerschaft

Der Gebaudebestand im Plangebiet ist Eigentum einer Eigentimergemeinschaft. Teilweise
sind die Wohnungen vermietet, teilweise selbst genutzt. Die privaten Belange der Eigenti-
mergemeinschaft beziehen sich u.a. auf den Erhalt und die planungsrechtliche Sicherung
der Wohnbebauung. Aufgrund der Ausweisung als beschrénktes Arbeitsgebiet gibt es fir
die Eigentimergemeinschaft derzeit weder Rechtssicherheit, noch kdnnen Schutzanspri-
che geltend gemacht werden. Somit dirfte es im Interesse der Eigentiimer liegen, dass das
Gebiet als allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird. Dieser Belang ist in der Abwéagung
berucksichtigt worden.

Die als Vorgarten genutzte Flache entlang des Tempelhofer Wegs ist ebenfalls in Privatei-
gentum der 0.g. Eigentimergemeinschaft. Mit Festsetzung der Vorgartenflache als Stra-
Renverkehrsflache werden die Nutzungsmoglichkeiten, jedoch nicht die Bebauungsmdag-
lichkeiten, des Grundstiicks beschréankt (die Baufluchtlinie, f.f. 23.02.1903, die bisher in
Verbindung mit dem Baunutzungsplan gilt, verlauft entlang der aktuellen Geb&udekante,
die StraBenfluchtlinie (f.f. 24.04.1906) entlang der aktuellen Grundstticksgrenze). Der pri-
vate Belang des Eigentums der Eigentiimergemeinschaft wird somit berthrt.

Der Ausbau des Tempelhofer Wegs ist Teil des (verkehrsplanerischen) Gesamtkonzeptes
zur Schoneberger Linse. Die Verbindung zwischen dem S-Bahnhof Schéneberg und dem
Fern-, Regional- und S-Bahnhof Sudkreuz soll durch gestalterische und funktionale Veran-
derung vor allem fur Ful3ganger mehr Aufenthaltsqualitdt schaffen und den Rahmen fir das
stadtebaulich-konzeptionelle Erschlieungssystem des neuen Stadtquartiers bilden. Hierfur
soll der heutige Querschnitt zugunsten breiterer Gehwege beidseitig um jeweils ca. 5 m auf
insgesamt 26 m vergroRert werden. Auch aufgrund seiner city- und bahnhofsnahen Lage
soll der Tempelhofer Weg einen urbanen Charakter erhalten und als StadtstraRe ausgestal-
tet werden. Vorgarten sind in diesem Kontext als Uberholt und nicht dem angestrebten Cha-
rakter entsprechend anzusehen. Vielmehr sollen die Gehwege, wie in urbanen Lagen Ub-
lich, den gesamten Tempelhofer Weg entlang bis an die Hauskante heran reichen und eine
einheitliche Stadtstruktur gewahrleisten. Das Parken wird im Seitenbereich durch von der
Fahrbahn abgegrenzte Parkhéfen organisiert. StraRenbaume sollen zwischen den Parkha-
fen und dem Gehweg neu gepflanzt werden.
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Die Festsetzung der Vorgartenfliche als StraRenverkehrsflache ist somit erforderlich, um
die notwendige Querschnittserweiterung des Tempelhofer Weges planungsrechtlich vorzu-
bereiten. Um die ErschlieBung der neu entstehenden Wohnungen und kleinteiligen Einzel-
handelsbetriebe zu sichern, ist die aktuell als Einbahnstral3e ausgewiesene Straf3e fiir den
Zweirichtungsverkehr zu 6ffnen.

Durch die Ausweisung im Zweirichtungsverkehr bei einer zulédssigen Geschwindigkeit von
Tempo 30, kann auch der Radverkehr in beide Richtungen ohne separate Radverkehrsan-
lage auf der Fahrbahn mitgefihrt werden. Fur den Radverkehr besteht somit eine alternati-
ve Route abseits des stark befahrenen Sachsendamms. Der Ausbau des Tempelhofer
Wegs ist somit auch dem berlinweiten Bestreben der Férderung des Radverkehrs zutrag-
lich.

In direkter Nachbarschaft zum Bebauungsplan 7-74 finden sich weitere (vorhabenbezoge-
ne) Bebauungsplane im Verfahren, bzw. sind bereits festgesetzt, die die Entwicklung der
Schoneberger Linse zu einem Wohn- und Dienstleistungsstandort sichern sollen. Mit dieser
Entwicklung wird sich der Charakter der Schéneberger Linse grundlegend &ndern, die Zahl
der Bewohner wird um ein deutliches steigen. Aufgrund der verkehrlich sehr gut erschlos-
senen Lage in direkter Nahe zum S-Bahnhof Schéneberg und dem Fern-, Regional- und S-
Bahnhof Siidkreuz ist davon auszugehen, dass viele der neuen Bewohner nicht Uber ein
eigenes Auto verfiigen werden. Die stadtebaulichen Konzepte der angrenzenden im Ver-
fahren befindlichen Bebauungspléane beriicksichtigen diesen Umstand bereits in ihren Kon-
zepten bzgl. des ruhenden Verkehrs und weisen eine im Vergleich niedrige Stellplatzzahl
aus. Dem FulRverkehr kommt somit auf dem Tempelhofer Weg eine herausgehobene Be-
deutung zu, die die Notwendigkeit des Ausbaus des Tempelhofer Weges zu einer ful3gén-
gerfreundlichen StadtstraRe als Kernstick des Quartiers u.a. begriindet. Mit dem Ausbau
soll der Tempelhofer Weg zudem barrierefrei nutzbar werden und die breiten Gehwege das
Begegnen verschiedener Gehwegnutzer ermdglichen.

Mit der Pflanzung von StraBenbdumen kann darliber hinaus ein positiver Beitrag fur das
Stadtklima geleistet werden: Sie bewirken durch Staubfilterung, Verdunstung und Sauer-
stoffproduktion eine Verbesserung der Luft und wirken durch Verschattung einer Aufhei-
zung des Straenraums entgegen. Gleichzeitig tragen sie in Kombination mit den geplan-
ten Parkhéafen zu einer positiven Wirkung auf das Stadtbild bei.

Im Rahmen des festgesetzten vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-73 VE wird direkt
Ostlich an das Plangebiet angrenzend in die neu entstehende Bebauung eine Kindertages-
statte integriert. Die Vorgartenflache des Plangebiets des Bebauungsplans 7-73 VE wurde
bereits an den Bezirk abgetreten und planungsrechtlich als StralRenverkehrsflache gesi-
chert. Vor dem Hintergrund der Verkehrssicherheit fir die Kita-Kinder soll vermieden wer-
den, dass der Gehweg westlich der Kita an der Grundstiicksgrenze zum Plangebiet des 7-
74 unmittelbar an die Fahrbahn herangefihrt wird, was der Fall wére, wirde der Vorgarten
erhalten bleiben.

Der weitere Ausbau des Tempelhofer Wegs soll planungsrechtlich Uber den im Verfahren
befindlichen Bebauungsplan XI-231aba gesichert werden.

Unter Berlicksichtigung der Belange des Rad- und Fuldverkehrs, der Verkehrssicherheit,
der Bedeutung fur das Stadtklima und der positiven Auswirkung auf das Stadtbild sind die
offentlichen Belange die sich positiv auf die Allgemeinheit, explizit die Nutzer und weiteren
Anwohner des Tempelhofer Weges, auswirken, gewichtiger als der private Belang des Ei-
gentums der Eigentiimerschaft. Zu betonen ist zudem, dass durch den Ausbau auch quan-
titativ deutlich mehr Menschen profitieren, als dass Menschen in ihren Belangen negativ
berthrt werden.

Fur den Ausbau des Tempelhofer Weges plant der Bezirk daher den Ankauf der Vorgarten-
flache.

Benachbarte Gewerbebetriebe

Die planungsrechtlich zu sichernde Wohnbebauung findet sich in raumlicher Nahe zu ver-
schiedenen Gewerbebetrieben. Den Gewerbebetrieben sind bereits aufgrund der beste-
henden Wohnbebauung, auf die Ricksicht zu nehmen ist, Grenzen hinsichtlich moglicher
betrieblicher Erweiterungen gesetzt. Die immissionsschutzrechtliche Genehmigung fir den
BSR-Recyclinghof setzt beispielsweise bereits Auflagen zum L&armschutz fest. Demnach
durfen an den maf3geblichen Immissionsorten gem. Nr. 2.3 TA Larm im Einwirkungsbereich
der Recyclinganlage an den nachstgelegenen Wohnh&usern Gotenstrale 34-43 sowie
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Tempelhofer Weg 25-26 Beurteilungspegel von tags 55 dB(A) nicht Uberschritten werden.
Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die festgesetzten Werte am Tage um nicht
mehr als 30 dB(A) tberschreiten. Damit sind die Anforderungen der TA-Larm fir Allgemei-
ne Wohngebiete erflllt und es ist keine schalltechnische Untersuchung gem. TA Larm zum
Bebauungsplanverfahren 7-74 erforderlich. Inzwischen besteht Konsens, dass die BSR ih-
ren Recyclinghof spatestens am 31.12.2020 schlief3t. Hier soll ein Kerngebiet ausgewiesen
werden. Hierzu ist der Bebauungsplan XI-231abb in Aufstellung. Weitere Beschrankungen
der Entwicklungspotentiale aufgrund der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden
Wohnbebauung sind bei den benachbarten Gewerbebetrieben deshalb auszuschlief3en.

Die Ausweisung WA ist aus dem Flachennutzungsplan Berlin entwickelt, der hier eine M2
Flache darstellt. Es handelt sich hier nicht um einen Sicherungsbereich fir gewerbliche
Nutzung. Im Bezirk Tempelhof-Schéneberg sind grol¥flachig entsprechende Gewerbe- und
Industriegebiete planungsrechtlich gesichert.

Darlber hinaus ist es spatestens seit 1993 kommunalpolitischer Konsens, die Gewerbefla-
chen am Tempelhofer Weg zu Mischbauflachen respektive Kerngebiet umzunutzen. Dies
entspricht auch der Forderung des Konsensplans aus dem Jahr 2010 fiir das Teilgebiet 8,
welcher fiir das Plangebiet neben wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen auch die Si-
cherung des Bestandwohnens vorsieht.

Seither haben sich die Zielvorstellungen von Bezirk und Land dahingehend verandert, dass
im Bereich der Schdneberger Linse zur Deckung dringend bendtigten Wohnraums nun-
mehr in groRerem Umfang Wohnraum geschaffen werden soll. Diesem Ziel entspricht auch
der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-73 VE auf dem angrenzenden Grundstick, der
Wohnnutzung planungsrechtlich festsetzt. Die im Plangebiet ehemals ansassigen Betriebe
(Kfz-Werkstatten, Kfz-Gebrauchtwagen- und Reifenhandel) sind mit der beabsichtigten
Wohnnutzung nicht vereinbar, ein Verbleib dieser Mieter im Plangebiet war aus Griinden
des Immissionsschutzes nicht mdglich. Die Gewerbebetriebe wurden zwischenzeitlich ge-
schlossen. Als mogliche Ersatzstandorte in rdumlicher Nahe zum Plangebiet kamen die
vorhandenen Gewerbegebiete Naumannstralle, Werdauer Weg und Bessemerstral3e in
Frage. Diese eignen sich insbesondere auch fiir kleinteilige Gewerbebetriebe, die auf in-
nerstadtische Lagen angewiesen sind.
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Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan 7-74 wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens entfallt gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB die im Regelverfahren obligatorische Umweltprifung. Der Verzicht auf die Umwelt-
prufung befreit nicht von der materiellen Pflicht, die Umweltbelange in der Abwagung ge-
maRk 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

Im Verfahren zum Bebauungsplan 7-74 wurde eine Bestandserfassung und -bewertung
und Prognose der Umweltauswirkungen durchgefihrt. Auch die Eingriffsregelung und mog-
liche Auswirkungen auf den besonderen Artenschutz werden betrachtet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Grundstiick Tempelhofer Weg 25-
26, Gotenstrasse 34-43 und Sachsendamm 65-66. Das Plangebiet wird durch Wohnbe-
bauung und einen begrinten Innenhof gepragt.

Bestandserfassung und —bewertung

Das Plangebiet ist im Bestand durch eine blockrandschlieRende Wohnbebauung und die
angrenzenden Verkehrsflachen gepréagt. Im Innenhof befindet sich eine Hofbegriinung mit
Baumen, Strauchern und offenen Rasenflichen sowie einem Spielplatz und einer Mull-
standsflache.

Bezogen auf das Schutzgut Boden ist das Plangebiet vollstandig anthropogen tberformt.
Das Grundstick ist durch eine Wohnbebauung und damit durch einen hohen Anteil an ver-
siegelten Boden gepragt. Der Versieglungsgrad durch Haupt- und Nebenanlagen liegt bei
rund 50%. Der gesamte Bodenaufbau ist somit extrem stark verandert. Auch fir die unver-
siegelten Flachen ist von einem hohen anthropogenen Einfluss auszugehen, da es sich um
Aufschittungsbdéden handelt. Die im Plangebiet vorherrschende Bodengesellschaft ist Lo-
ckersyrosem + Regosol + Pararendzina. Die Naturnahe ist sehr gering. Die Béden sind
insgesamt durch eine geringe Leistungsfahigkeit in Bezug auf die Bodenfunktionen ge-
pragt. Das gesamte Plangebiet liegt laut der Karte ,Planungshinweise Bodenschutz” im
sog. Unerheblichkeitsbereich. Es handelt sich um Bdden ohne besondere Anforderungen.
Es gelten die allgemeinen Anforderungen des gesetzlichen Bodenschutzes. Die Verande-
rungsempfindlichkeit wird durch die extrem stark veranderten Boden als gering bewertet.

Fur das Gesamtgebiet der Schdneberger Linse wurden im Auftrag des Bezirks in den Jah-
ren 2001-2002 orientierende Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Im Plangebiet wurden im
nicht tberbauten Hofbereich Untersuchungen durchgefiihrt. Es erfolgten zwei Oberboden-
mischproben, davon eine im Bereich des Spielplatzes. Im Bereich des Spielplatzes wurden
die Prufwerte Uberschritten. Eine Nutzungseinschrankung war jedoch nicht erforderlich. Bei
der zweiten Oberbodenmischprobe wurden die Prifwerte nicht Gberschritten. Weiter sid-
lich wurde ein Aufschluss abgeteuft. Auch hier handelte es sich um unversiegelten Boden.
Die Prufwerte wurden nicht Uberschritten. Die Werte fiir Spielplatze werden hier hingegen
nicht eingehalten. Da in diesem Bereich keine Spielflache ist, war dies jedoch unproblema-
tisch. Die orientierende Bodenuntersuchung zeigte, dass gegenwartig keine nennenswer-
ten Belastungen vorliegen.

Fur das Schutzgut Wasser ist die Lage des Plangebietes am Ubergang zwischen Ur-
stromtal und Hochflache des Teltow pragend. Der Flurabstand des Grundwassers liegt im
ndrdlichen Teil des Plangebietes bei 10-15 m und im sidlichen Teil bei 7-10 m. Der Haupt-
grundwasserleiter liegt ungespannt vor. Durch die durchlassigen Sande bestiinde bei einer
unversiegelten Flache eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers. Das
Plangebiet ist an die Mischwasserkanalisation angeschlossen. Bei einem naturnahen Zu-
stand des lokalen Wasserhaushaltes wirden sich die Ein- (Niederschlag) und Austrage
(Abfluss, Versickerung, Verdunstung) im Gleichgewicht halten. Dies ist im Bestand im
Plangebiet nur noch teilweise gegeben. Der Oberflachenabfluss aus Niederschlagen ist im
Bereich der versiegelten Flachen sehr hoch. In Bezug auf den Wasserhaushalt herrschen
hier naturferne Zustdnde vor. Im Bereich der Hofbegriinung liegen naturndhere Zustéande
vor. Hier kann Uber die Vegetation ein Teil des anfallenden Niederschlags verdunsten und
versickern. Die Veranderungsempfindlichkeit in Bezug auf den Wasserhaushalt ist insge-
samt fur das Plangebiet als mittel zu bewerten.
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In Bezug auf das Schutzgut Klima ist das Plangebiet als Siedlungsbereich mit mafiger in
Einzelfallen hoher bioklimatischer Belastung dargestellt. Es besteht eine sehr hohe Emp-
findlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierung. Es sollen daher keine weiteren Verdichtun-
gen erfolgen. Die Durchliftung ist zu verbessern und der Vegetationsanteil zu erhéhen. Alle
Freiflachen sind zu erhalten, Entsiegelungen sind soweit mdglich vorzunehmen und die
Blockinnenhdfe zu begrinen.

In den Morgenstunden erfolgt ein geringer und im Blockinnenbereich ein sehr geringer Kalt-
luftvolumenstrom. In den Abendstunden erfolgt ein mittlerer Kaltluftvolumenstrom von Os-
ten, der durch die Bebauung aber gebremst wird. Im Blockinnenbereich ist daher nur ein
geringer Kaltluftvolumenstrom zu verzeichnen. Der Luftaustausch erfolgt nur 5-15-mal in
den Morgen- und Abendstunden. Ostlich der Bebauung ist der Luftaustausch am Abend mit
15-30-mal deutlich héher, wird aber durch die Bebauung gebremst. Das Plangebiet zeigt
aufgrund des hohen Versiegelungsgrades bereits deutliche Uberwarmungserscheinungen
mit einer geringen nachtlichen Abkuhlung, so dass das Bioklima wahrend einer austausch-
armen sommerlichen Strahlungsnacht als ungiinstig zu bezeichnen ist. Das Plangebiet
weist aus klimatischer Sicht eine sehr hohe Veranderungsempfindlichkeit gegentiber Nut-
zungsintensivierung auf, da die Situation bereits beeintrachtigt ist.

In Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere hat das Plangebiet eine mittlere Bedeu-
tung. Der Innenhof der Blockrandbebauung ist durch groRe Baume und Straucher gepragt.
Fur einige weniger anspruchsvolle Busch- und Baumbriter besteht daher eine gewisse Le-
bensraumfunktion. Auch die Gebaude haben eine eingeschrankte Lebensraumfunktion fir
Gebaudebriter. Entlang der Gotenstral3e befindet sich Fassadenbegriinung. Bezogen auf
dieses Schutzgut besteht eine mittlere Empfindlichkeit gegeniiber Vegetationsverlust.

In Bezug auf das Schutzgut Landschaftshild besteht eine mittlere Wertigkeit des Plange-
bietes. Das Plangebiet ist durch eine Wohnnutzung gepréagt. Der Innenhof ist durch hohe
Baume gestaltet, die positiv den Raum pragen. Entlang der Gotenstral3e und des Tempel-
hofer Weges pragen Vorgérten das Landschaftsbild. Bedeutend fur das Landschaftshild ist
auch die Fassadenbegriinung. Weniger attraktiv ist der Fassadenteil am Sachsendamm.
Aufgrund der bestehenden Wohnnutzung mit attraktiven Vorgarten an der Gotenstrafl3e und
am Tempelhofer Weg, ist die Veranderungsempfindlichkeit bezogen auf dieses Schutzgut
als Mittel zu bewerten.

Die Vorbelastung in Bezug auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und
Bevdlkerung ist als hoch zu bewerten. Der sudlich verlaufende Sachsendamm ist sehr
stark durch Schallemissionen vorbelastet. Im StralRenverlauf werden Werte von uber 75
dB(A) erreicht. An den Fassaden der angrenzenden Wohnbebauung werden Werte von 70-
75 dB(A) erreicht. Auch am Tempelhofer Weg im Norden ist die Larmbelastung hoch, je-
doch deutlich geringer als am Sachsendamm. Hier werden Werte an den Fassaden von 60-
65 dB(A) erreicht. Auf der gegeniberliegenden StralRenseite des Sachsendamms befindet
sich ein M6belmarkt der von der StralRe abgertckt ist, so dass Schallreflexionen nicht ent-
stehen. Entlang der Gotenstral3e werden Werte von 65-70 dB(A) erreicht. Eine hohe Belas-
tung erfolgt auch durch den Schienenverkehr der S-Bahn, der in das Plangebiet und die
angrenzende Bebauung an der Gotenstral3e einwirkt. Es werden Werte von 55-60 LDen
(Tag-Nacht-Larmindex) erreicht. Die Belastung durch verkehrsbedingte Emissionen (Larm
und Luft) des Plangebietes wird vor allem am Sachsendamm als hoch eingeschatzt. Die
Empfindlichkeit gegentiber einer Zunahme des Stral3enverkehrslarms wird als hoch bewer-
tet.

Fur das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter hat das Plangebiet keine Bedeutung.
Es befinden sich keine Denkmale im Plangebiet. Stiidwestlich des Sachsendamms liegt das
Sportzentrum Sachsendamm, das als Ensemble unter Denkmalschutz steht. Norddstlich
des Plangebietes an der GotenstraRe befindet sich das BEWAG- Verwaltungs- und Ferti-
gungsgebaude von 1925-1927.

Prognose der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet weist eine Grof3e von rund 1 ha auf. Das Grundstiick wird kinftig eine Gro-
e von 5.824 m2 haben. Ziel des Bebauungsplans ist die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes, da die geltende Ausweisung eines beschrankten Arbeitsgebietes der Be-
standssicherung und der geplanten Wohnnutzung im angrenzenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 7-73 VE entgegen steht.
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Aus den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 7-74 werden Wirkfaktoren abgelei-
tet, anhand derer die Auswirkungen auf die Umwelt, sowie auf Natur und Landschaft ge-
prift werden. Die Planung fiihrt schutzgutbezogen zu folgenden Umweltauswirkungen:

Fur das Schutzgut Boden werden anlagebedingt durch die Planung keine erheblichen Be-
eintrachtigungen der Bodenfunktionen vorbereitet. Gegenstand des Bebauungsplans ist die
Sicherung einer bestehenden Nutzung. Der Bebauungsplan sieht eine erweiterte Baukor-
perausweisung vor. Diese entspricht dem gegenwartigen Nutzungsmal3. Es erfolgt keine
bzw. nur eine marginale weitere Flacheninanspruchnahme sollte der unwahrscheinliche
Fall einer Neubebauung eintreten. Auswirkungen auf den Boden kénnen daher ausge-
schlossen werden.

Ausnahme bildet der Bereich der Stral3enverkehrsflache. Der Tempelhofer Weg soll zu ei-
ner attraktiven Stadtstrale fur Ful3ganger verbreitert werden. Der Vorgartenbereich wird



40

Begrindung zum Bebauungsplan 7-74

zukinftig StraBenland, d.h. 170 m2? Vorgarten werden versiegelt. Diese Beeintréchtigung
liegt unter der Erheblichkeitsschwelle. Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind
bezogen auf dieses Schutzgut nicht zu erwarten.

Auch fir das Schutzgut Wasser sind keine erheblichen Beeintréachtigungen fiir die anlage-
, bau- und betriebsbedingten Komponenten zu erwarten. Durch den Bebauungsplan wird
die bestehende Bebauung planungsrechtlich gesichert. Der begrunte Innenhof wird damit
gesichert, der sich positiv auf den Wasserhaushalt auswirkt. Der Anschluss an die Misch-
wasserkanalisation bleibt von der Planung unberthrt, so dass sich weder eine Verbesse-
rung noch eine Verschlechterung des aktuellen Zustands ergibt.

Anlagebedingt werden bezogen auf das Schutzgut Klima/ Luft keine erheblichen Beein-
trachtigungen vorbereitet. Mit der Planung ist kein Eingriff in klimarelevante Vegetation ver-
bunden.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf die Lufthygiene kdnnen ausgeschlossen werden, da
durch die Planung selbst keine Erhdhung des Ziel- und Quellverkehrs erfolgen wird. Der
Tempelhofer Weg wird jedoch zukinftig durch den Bebauungsplan 7-29 (EUREF-Gelande),
die vorhabenbezogenen Bebauungsplane 7-73 VE und 7-81 VE und die Offnung des Tem-
pelhofer Weges fir den Zweirichtungsverkehr starker frequentiert werden. Im Rahmen ei-
ner lufthygienischen Untersuchung wurde festgestellt, dass durch die Planung des Bebau-
ungsplans 7-73 VE aufgrund der geschlossenen Blockrandbebauung am Sachsendamm
und am Tempelhofer Weg eine engere StralRenschlucht entsteht, die ein verandertes Wind-
feld zur Folge hat. Auf den Gehwegen am Sachsendamm und Tempelhofer Weg ergeben
sich damit leichte hdhere Luftschadstoffkonzentrationen. Die Immissionsgrenzwerte werden
dennoch fir alle drei Luftschadstoffe im Plangebiet und in seiner Umgebung sicher einge-
halten. Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt werden keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen durch die Planung vorbereitet. Gegenstand des Bebauungsplans
ist die Sicherung einer bestehenden Nutzung. Das gegenwartige Nutzungsmal wird fest-
gesetzt werden. Die Baugrenzen orientieren sich an der bestehenden Bebauung. Es erfolgt
keine weitere Flacheninanspruchnahme. Auswirkungen auf die Vegetation kénnen daher
ausgeschlossen werden. Ausnahme bildet der Bereich der Stralenverkehrsflache. Der
Tempelhofer Weg soll zu einer attraktiven StadtstraBe fir FuRganger verbreitert werden.
Der Vorgartenbereich wird in diesem Bereich zu Stral3enland. Der Verlust von rund 170 m?
Vorgarten liegt unter der Erheblichkeitsschwelle. Bau- und betriebsbedingte Beeintrachti-
gungen sind bezogen auf dieses Schutzgut nicht zu erwarten.

Fur das Schutzgut Landschaftshild erfolgen keine erheblichen Beeintrachtigungen durch
die Planung. Die Wohnbebauung wird in ihrem Bestand gesichert. Auswirkungen auf pra-
gende Vegetation sind nicht zu erwarten. Ausnahme bildet der Vorgartenbereich des Tem-
pelhofer Weges. Auch hier ist die Beseitigung des Vorgartenbereiches keine erhebliche
Beeintrachtigung.

Fur das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevolkerung erfolgen
durch die Planung selbst keine erheblichen Beeintrachtigungen. Durch die Planung ist kei-
ne Erhdhung des Ziel- und Quellverkehrs verbunden, da eine bestehende Nutzung gesi-
chert wird. Dennoch sind allein die Belastungen im Bestand so hoch, dass gesunde Wohn-
verhéltnisse im Plangebiet nicht gegeben sind. In den Bebauungsplan werden daher Fest-
setzungen zum passiven Larmschutz (Grundrissausrichtung, Fensterkonstruktion, Vorgabe
eines zu erreichenden Innenraumpegels) aufgenommen. Diese beziehen sich aber aus-
schlie3lich auf den Ausbau oder Umbau vorhandener Gebdude sowie den Ersatzneubau
nach Abriss vorhandener Gebéaude.

Im raumlichen Umfeld erfolgen Planungen, die sich auf das Plangebiet auswirken kénnten.
Direkt angrenzend wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-73 VE festgesetzt. Hier
sind 279 Wohneinheiten geplant. Die Tiefgarage sieht 100 Stellplatze vor. Es wird von 570
zusatzlichen Fahrten ausgegangen. Diese Verkehrszunahme wurde hinsichtlich ihrer Aus-
wirkungen gutachterlich untersucht. Dabei wurden der zukunftige Zweirichtungsverkehr des
Tempelhofer Weges und die Erhéhung des Ziel- und Quellverkehrs durch das EUREF-
Gelénde in die Bewertung eingestellt.

Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist, dass durch die Planung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 7-73 VE erhebliche Pegelminderungen im Wohnblockin-
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nenbereich von durchschnittlich 5 dB(A) erreicht werden. Durch den B-Plan 7-74 verandert
sich nichts, da die Wohnbebauung bereits besteht.

Die geplanten Gebéudekdrper des Bebauungsplans 7-73 VE werden die bestehenden Ge-
baudekdrper an der Gotenstral3e verschatten. Im Rahmen einer Verschattungsstudie wur-
den die Auswirkungen der Planung auf die Besonnungssituation der Bestandsgebdude un-
tersucht. Besonders die BaullickenschlieBung am Sachsendamm wirkt sich negativ auf die
Besonnungssituation der Westfassaden der Bestandsgeb&aude aus, weil der Blockinnenbe-
reich bisher nur durch niedrige Geb&ude und Schuppen bebaut ist. Ergebnis der Studie ist,
dass bei einer Verwirklichung des Bebauungskonzepts eine Besonnung der Westfassaden
am 17. Januar fir eine Stunde und am 21. Marz fur drei Stunden gewahrleistet ist. Beson-
ders von Mehrverschattungen betroffen sind Gebaude am sudlichen Teil der Gotenstrasse.
Die Wohnungen im 1. OG und im Erdgeschoss, deren Besonnung beeintrachtigt wird, profi-
tieren aber kiinftig von einer wesentlich h6heren Wohnruhe des Bebauungsplans. Der Gut-
achter kommt zu dem Ergebnis, dass von einer ausreichenden Besonnung im Plangebiet
ausgegangen werden kann, da die Gebaude auch von der Ostseite besonnt werden. Es
werden daher keine erheblichen Beeintrachtigungen in Bezug auf die Besonnung durch die
angrenzende Planung hervorgerufen.

Fir das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter hat das Plangebiet keine Bedeutung,
Beeintrachtigungen sind daher nicht zu erwarten. Auch auf die im Umfeld befindliche
denkmalgeschiitzte Schéneberger Sportinsel sowie das Bewag-Gebaude aus den 1920er
Jahren sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Fir die Schutzguter entstehen durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen. Es
liegen auch keine erheblichen Beeintrachtigungen von Wechselwirkungen vor.

Vermeidungsmalnahmen

Der Bebauungsplan bertcksichtigt folgende MalRBnahmen zur Vermeidung von Umweltaus-
wirkungen:

e Erhalt des bestehenden Nutzungsmalies
e Orientierung der Baugrenzen an der Bestandsbebauung
o Erhalt der bestehenden Vegetation

¢ MaRnahmen zum passiven Larmschutz (Grundrissausrichtung, Fensterkonstrukti-
on, Vorgabe eines zu erreichenden Innenraumpegels) bei eventueller Neubebau-
ung.

Eingriffsbewertung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiuhrt. Es
gilt Absatz 2 Nr. 4 des § 13a BauGB, danach sind Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Artenschutzrechtliche Prifung

Die Planungsziele des Bebauungsplans 7-74 sind bereits realisiert, es wird der Bestand
planungsrechtlich gesichert. Mit der Planung ist keine Veradnderung verbunden, die die
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihren kénnte.

Dem Bebauungsplan stehen keine artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.

Sollten Malinahmen zur Sanierung geplant sein, gelten die Anforderungen des § 44
BNatSchG unmittelbar. Die Beseitigung von Niststatten an Gebauden darf nur unter der
Bedingung erfolgen, dass diese zum Zeitpunkt der Beseitigung unbesetzt sind. Es ist si-
cherzustellen, dass weder Altvogel, Jungvégel noch Gelege zu Schaden kommen. Vor der
Umgestaltung von Gebauden sowie Baumfallungen sind diese hinsichtlich Nester durch ei-
ne fachkundige Person zu untersuchen.

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstéatten

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Erhalt
von anndhernd 140 Wohneinheiten in zentraler, gut erschlossener Lage geschaffen und
der hohen Nachfrage nach innerstéadtischem Wohnraum Rechnung getragen. Die Planung
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erganzt das Wohnungsbauvorhaben in der Nachbarschaft und erméglicht eingeschrénkte
und bestandsvertragliche Gewerbenutzungen in geringem Umfang. Die larmabschirmende
Wirkung der zu sichernden Blockrandbebauung kommt auch den zukinftigen Bewohnern
der neu zu errichtenden Wohngebaude westlich des Plangebietes zugute. Auch hier ist ei-
ne umlaufende Blockrandschliel3ung vorgesehen.

Insgesamt wirkt sich der Bebauungsplan deshalb positiv auf die Bewohner und Nutzer des
Plangebietes als auch auf die geplante angrenzende Wohnbebauung aus.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bereiten die Verbreiterung des Tempelhofer Weg-
es vor. Hierzu ist beabsichtigt, das Flurstiick 102 (Vorgartenflache am Tempelhofer Weg)
Uber Mittel aus dem bezirklichen Titel 4200/89 339 ,Stadtebauliche Einzelmafl3nahmen®
(Haushaltsjahr 2018) anzukaufen. Fir den Erwerb der ca. 186 m2 groRen Flache, fallen vo-
raussichtlich Kosten von rund 280.000 € inkl. Grunderwerbssteuer, Notarkosten und
Grundbucheintragung an.

Der bisher gultige Baunutzungsplan weist den Geltungsbereich des Bebauungsplans als
beschranktes Arbeitsgebiet aus. Durch die Festsetzung der Vorgartenflache als 6ffentliche
StraRenverkehrsflache wird die bisher zulassige planungsrechtliche Festsetzung aufgeho-
ben. Die tatsachliche Bebaubarkeit der Vorgartenflache war, aufgrund der Baufluchtlinie,
die der aktuellen Gebaudekante entspricht, jedoch auch bisher nicht zulassig. Mit dem Be-
bauungsplan wird, mit Ausnahme der Vorgartenflache (Flurstiick 102), allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt. Hierdurch wird der Verkehrswert des Grundstiicks, abzuglich der
Vorgartenflache, gesteigert. Die Bebaubarkeit des Grundstuicks verbleibt mit seinen Aus-
weisungen in Grundflache und Geschossflache unverandert.

Durch die Festsetzung der Vorgartenflache als StralRenverkehrsflache entsteht der Eigen-
timergemeinschaft kein wirtschaftlicher Nachteil und damit auch kein Vermégensnachteil.
Sie kann somit keinen Ubernahmeanspruch und keine Entschadigung geméaR § 40 BauGB
geltend machen.

Durch die Ausweisung des Flurstiicks 102 als StraBenverkehrsflache wird die bisher aus-
gelibte zulassige Nutzung als Vorgartenflache zwar aufgehoben, die sonstigen Méglichkei-
ten der wirtschaftlichen Verwertung des Grundstlicks werden jedoch nicht unmdglich ge-
macht oder wesentlich erschwert. Die Bebaubarkeit wird, wie zuvor erlautert, nicht veran-
dert. Ein Entschadigungsanspruch gemal § 42 Abs. 3 BauGB wirde ebenso nicht beste-
hen.

Sollte der beabsichtigte Ankauf nicht gelingen, ist eine Enteignung zu prifen.

Der Ausbau des Tempelhofer Weges erfolgt in zwei Bauabschnitten. Die Kosten fir den 1.
Bauabschnitt (6stlicher Tempelhofer Weg zwischen Gotenstralle und Hedwig-Dohm-
Stral3e) werden durch das Programm Stadtumbau West finanziert. Die Kosten des 2. Bau-
abschnitts (westlicher Tempelhofer Weg zwischen Planstralle und Gotenstral3e), werden
durch das Programm Sondervermdgen Infrastruktur der wachsenden Stadt (SIWA) abge-
deckt.

Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes werden die im Geltungsbereich
des Bebauungsplans vorhandenen Wohnungen gesichert. Dariber hinaus sind das Woh-
nen ergdnzende Nutzungen, d.h. weitere der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Gastronomiebetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwe-
cke sowie nicht storende Handwerksbetriebe zuldssig. Potentielle Anderungen des Ver-
kehrsaufkommens kénnen durch die bestandsorientierten Festsetzungen nur dul3erst ge-
ring sein und vernachlassigt werden. Auswirkungen auf die Verkehrssituation sind aufgrund
des ausschlieRlich bestandsorientierten Charakters der Planung deshalb nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird im Planbereich eine Wohnbebauung
mit anndhernd 140 Wohnungen gesichert, fur die ein Bedarf an sozialen Infrastrukturein-
richtungen (Kindertagesstatten, Schulen, Spielplatze) besteht. Dieser Bedarf wird durch be-
reits vorhandene Angebote gedeckt. Ein Mehrbedarf kann aus der Bestandssicherung nicht
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abgeleitet werden, so dass die soziale Infrastruktur durch die Planung ausreichend Bertick-
sichtigung findet.

6. Auswirkungen auf das Gender Mainstreaming

Die Planung hat positive Effekte auf den Aspekt des Gender Mainstreaming. Das Gender
Mainstreaming berucksichtigt u.a. die unterschiedliche Raumaneignung der Geschlechter
und spezifischen Nutzungsanspriiche unterschiedlicher Nutzergruppen (Anwohner, Ar-
beitsbevoélkerung, Senioren, Kinder, etc.) hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat und Gestaltung
von Kommunikationsorten. Die durch den Bebauungsplan erméglichte Bebauung hat posi-
tive Auswirkungen auf alle Bevolkerungsgruppen. Durch die Festsetzungen wird ein be-
gruntes Wohnumfeld gesichert, das — abgeschirmt vom stark verkehrsbelasteten Sach-
sendamm — insbesondere Kindern, Jugendlichen, kinderbetreuenden Personen und alteren
Menschen Raum fir Aufenthalt, Naherholung und Kommunikation bietet. Darliber hinaus
kann durch die Sicherung der Wohnungen soziale Kontrolle und subjektives Sicherheitsge-
fuhl im 6ffentlichen Strallenraum auch weiterhin gewahrleistet werden.
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IV.  Verfahren

1. Mitteilung der Planungsabsicht 7-74
Mit Schreiben vom 06. Januar 2014 wurden die zusténdige Senatsabteilung sowie die ge-
meinsame Landesplanung (GL) gemaR § 5 AGBauGB Uber die Planungsabsicht informiert.
Es bestanden keine Bedenken gegen die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplans
7-74 im beschleunigten Verfahren geméaf? § 13a BauGB und die gleichzeitige Geltungsbe-
reichsreduzierung des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans XlI-231ab.

2. Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans 7-74
Das Bezirksamt Tempelhof-Schdoneberg von Berlin hat am 18.03.2014 beschlossen, den
Bebauungsplan 7-74 aufzustellen. Der Beschluss wurde im Amtsblatt vom 13.06.2014 be-
kannt gemacht.
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen hier-
fur sind wie folgt gegeben:

- Der Bebauungsplan wird fir eine MaBnahme der Innenentwicklung aufgestellt.

- Durch Festsetzung einer erweiterten Baukorperausweisung wird eine zuléassige
Grundflache von ca. 2.460 m2 ermdglicht. Die GréRe der Grundflache liegt somit un-
terhalb der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Obergrenze von 20.000 mz.

- Auch unter Bericksichtigung des in engem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-73 VE, der
den angrenzenden Wohnungsneubau zwischen Tempelhofer Weg und Sach-
sendamm vorbereiten soll und in dem eine zulassige Grundflache von ca. 4.880 m?
festgesetzt wird, wird der Schwellenwert von 20.000 m2 nicht Uberschritten. Einen
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebau-
ungsplanen, deren Grundflachen mit zu bertcksichtigen waren, liegt nicht vor.

- Vorhaben, die nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. dem
Gesetz Uber die Prifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Planen
und Programmen im Land Berlin einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung unterliegen, werden durch den Bebauungsplan nicht begriindet.

- Daruber hinaus liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europédischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vor.

Eine Umweltprifung wird im beschleunigten Verfahren nicht durchgefiihrt.
3. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Die Offentlichkeit konnte sich gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom 16. Juni bis
einschlief3lich 11. Juli 2014 Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten lassen und sich zu dieser Planung duf3ern.

In dieser Zeit lag der Entwurf des Bebauungsplans 7-74 im Bezirksamt Tempelhof-
Schoéneberg, Rathaus Schéneberg, John-F. Kennedy-Platz, Zimmer 3047 6ffentlich aus.
Zudem konnte dieser auf der Website des Bezirksamtes eingesehen werden. Die 6ffentli-
che Auslegung wurde im Amtsblatt Nr. 25 vom 13.06.2014 und auf der Website des Bezirk-
samtes Tempelhof-Schdneberg bekanntgegeben. Es informierten sich ca. 30 Blrger Uber
die Planinhalte. Insgesamt wurden 30 schriftliche Stellungnahmen abgegeben, von denen
21 Stellungnahmen in Gberwiegenden Teilen identischen Inhaltes sind.

Der Uberwiegende Teil der vorgebrachten Bedenken richtet sich gegen den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 7-73 VE, der zeitgleich eingesehen werde konnte, und ist somit
nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens. Nur wenige Bedenken betreffen die
Planungsziele fiir das Bebauungsplanverfahren 7-74. Die AuRerungen sind nach Abwa-
gung in die Planung eingeflossen.

Die Abwéagung des Ergebnisses der frithzeitigen Information der Offentlichkeit wurde am

29.09.2015 vom Bezirksamt beschlossen. AnschlieRend wurden die Birger, die sich zum
Verfahren geauRert hatten, schriftlich Gber das Ergebnis der Abwéagung informiert.
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Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen
Im Wesentlichen hatten die Stellungnahmen, die Bedenken auf3erten, folgende Inhalte:

1. Kritik an der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB hinsichtlich
einer Verkennung der Verfahrensvoraussetzungen und mangelnder Offentlichkeitsbeteiligung

2. Widerspruch gegen eine Verbreiterung des Tempelhofer Weges zu Lasten der Privatgrund-
stlicke und fehlende Information Uber die konkrete Ausgestaltung der Verkehrsflachen

Mdgliche Verkehrszunahme durch die geplante Verbreiterung des Tempelhofer Weges
4. Fehlende Information Uber die kiinftige verkehrliche Funktion und Gestaltung der Gotenstral3e

Kritik an der Verschattungsstudie hinsichtlich fehlender Beriicksichtigung der geplanten Be-
bauung 6stlich der GotenstralRe (im Verfahren befindlicher Bebauungsplan 7-75)

Zusammenfassung der Abwéagung

Zul:

Gemal § 13a Abs. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan nur im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn in ihm insbesondere eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m?’ festge-
setzt wird (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Dabei sind die Grundflachen von Bebauungs-
planen, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wer-
den, bei der Berechnung der Grundflache mit zu berlcksichtigen. Ein solcher Zusammenhang
kann nach gangiger Rechtsauffassung nur zwischen Bebauungsplanen, die im beschleunigten
Verfahren ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung aufgestellt werden, in Betracht kommen, nicht
aber bei Kumulation eines Bebauungsplans der Innenentwicklung mit einem sonstigen Bebau-
ungsplan, im Rahmen dessen eine Umweltpriifung durchzufuhren ist. Der angrenzende Bebau-
ungsplan 7-75 wird jedoch mit Umweltprifung durchgefiihrt. Aus diesem Grund kann die zuléssige
Grundflache, die der Bebauungsplan 7-75 festsetzt, unbertcksichtigt bleiben.

Berucksichtigt werden muss jedoch die zuldssige Grundflache des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 7-73 VE, der im beschleunigten Verfahren und in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wird. Der 0.g. Schwellenwert von 20.000 m? wird durch
die Bebauungsplane 7-73 VE und 7-74 nicht erreicht, so dass das beschleunigte Verfahren ange-
wendet werden kann.

Eine angemessene Beteiligung der Offentlichkeit ist im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens
gewabhrleistet:

Im beschleunigten Verfahren kann auf eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.1
BauGB verzichtet werden (8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB). Wird hiervon Ge-
brauch gemacht, ist die Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 3 Nr. 2 BauGB dariiber zu informieren, wo
sie sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten kann und dass sie sich innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung &uf3ern kann.

Im Rahmen dieses Verfahrens wurde anstelle einer friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman
§ 3 Abs. 1 BauGB eine frithzeitige Information der Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 3 Nr. 2 BauGB
durchgefiihrt. Die Bebauungsplanunterlagen konnten vom 16.06.2014 bis zum 11.07.2014 im Rat-
haus Schéneberg sowie auf der Website des Bezirksamtes eingesehen und Stellungnahmen ab-
gegeben werden.

Darlber hinaus ist die Auslegung der Bebauungsplanunterlagen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beab-
sichtigt, in deren Rahmen sich die Offentlichkeit erneut Uber die Planung informieren und Stellung
nehmen kann.

Die Interessen der betroffenen Bewohner und Eigentimer werden als privater Belang in die Abwa-
gung eingestellt und mit anderen Belangen wie die Sicherung von dringend erforderlichem Wohn-
raum in innerstadtischer, gut erschlossener Lage abgewogen.

Zu 2:

Die Festsetzung einer Stral3enverkehrsflache auf dem Gemeinschaftsgrundstiick der Stellungneh-
menden ist Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens 7-74. Es ist geplant, das Flurstiick durch
einen Flachentausch zu erwerben. Im Gegenzug sollen die Eigentiimer die Grundstiicksflachen der
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Vorgarten an der GotenstralRe, die heute auf offentlicher Stral3enverkehrsflache liegen, die sich im
Eigentum des Landes Berlin befindet, erhalten. Dieser Flachentausch soll in einem stadtebaulichen
Vertrag zwischen dem Land Berlin und den Eigentimern des Flurstiicks 102 vereinbart werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-73 VE sichert analog durch Festsetzung einer offentli-
chen StralRenverkehrsflache die erforderlichen privaten Grundstiicksflachen fir eine Querschnitts-
erweiterung des Tempelhofer Weges. Die konkrete Ausgestaltung der Verkehrsflachen ist nicht
Gegenstand dieses Bebauungsplans sondern obliegt der fur die Planung von Verkehrsanlagen
zustandigen Behdrde. Informationen zur inzwischen konkretisierten Ausbauplanung sind beim
Fachbereich StralRen des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg zu erfragen. Fir die Gotenstralie
gibt es derzeit keine Ausbau-Planungen.

Zu 3:

Geplant ist der Umbau des Tempelhofer Weges zu einer Stadtstral3e mit hoher Aufenthaltsqualitat.
Die beabsichtigte Querschnittserweiterung dient vor allem Baumpflanzungen und der Verbreiterung
der Gehwege. Mit einem hdheren Verkehrsaufkommen aufgrund des Umbaus ist nicht zu rechnen,
die geplante Fahrbahnbreite liegt sogar unter der im Bestand.

Zu 4.

Die konkrete Ausgestaltung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplans,
sondern obliegt der fiir die Planung von Verkehrsanlagen zustandigen Behérde. Informationen zur
inzwischen konkretisierten Ausbauplanung des Tempelhofer Weges sind beim Fachbereich Stra-
Ren des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg zu erfragen. Zudem wird ein Bebauungsplanverfah-
ren fir die Erweiterung dieses StraRenzuges durchgefiihrt, bei dem die Offentlichkeit noch beteiligt
wird. Fur die Gotenstral3e gibt es derzeit keine Ausbau-Planungen.

Zu 5:

Jeder Bebauungsplan muss fir sich genommen die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bericksichtigen. Dies bedeutet, dass es Aufgabe des Planverfah-
rens 7-75 ist, ausreichende Besonnungen der Bestandsbebauung sicherzustellen. Der Bebau-
ungsplanentwurf 7-75 sieht aufgrund der vorhandenen Gelandeneigung eine gestaffelte Traufhthe
von 21,0 m Uber Gelandeoberkante im Bereich der Gotenstral3e/Tempelhofer Weg und eine Trauf-
héhe von 23,5 m Uber Gelandeoberkante am Sachsendamm vor. Damit orientieren sich die ge-
planten Traufhéhen an der traditionellen Berliner Traufh6he (etwa 22 m tber der Gelandeoberkan-
te).

Die erforderlichen bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen zur Wohnbebauung in der Gotenstra-
Re werden eingehalten bzw. nicht ausgeschopft. Damit ist davon auszugehen, dass eine ausrei-
chende Belichtung der gegeniiberliegenden Bestandsgebdude gewdhrleistet wird. Zudem ist an-
zumerken, dass die geplante Blockrandbebauung nur gegeniber der Grundstiicke Gotenstral3e 41
bis 43 parallel verlaufen soll. Etwa in Hohe der Gotenstral3e 41 soll die Gebdudekante nach Nord-
osten abknicken, wodurch der Raum gegeniber den Grundstiicken GotenstraRe 34 bis 40 eine
deutliche Aufweitung erfahrt.

Im weiteren Verfahren zum Bebauungsplan 7-75 werden die Auswirkungen der geplanten Bebau-
ung hinsichtlich der planerméglichten NutzungsmaRe gepriift und in der férmlichen Offentlichkeits-
beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB dargelegt. Dariiber hinaus wird im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens eine Umweltpriifung durchgefiihrt, die mégliche Auswirkungen auch auf den Men-
schen und seine Gesundheit untersucht. Die Ergebnisse werden in die weitere Planung einflieBen.

Auswirkungen der Plananderungen (nach Abwéagung)

Im Ergebnis der Abwégung sind redaktionelle Anderungen und Erganzungen der Begriindung vor-
genommen worden.
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4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2
BauGB

4.1 Zusammenfassung der Abwagung zur TOB-Beteiligung

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplanent-
wurf 7-74 fand vom 20. Januar 2016 bis einschlieRlich 17. Februar 2016 statt. In diesem Rahmen
wurden 37 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt. Bis zum Ende des Beteili-
gungszeitraums gingen 13 Stellungnahmen ein, eine Stellungnahme (FB Bauaufsicht und Untere
Denkmalschutzbehorde) ging nach Fristverlangerung zeitgerecht ein. 14 Stellungnahmen wurden
verspatet eingereicht. Bei der Abwagung wurden alle 27 eingegangenen Stellungnahmen bertck-
sichtigt. Die Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, VII B wurde
nach Klarung angepasst.

In 19 Stellungnahmen wurden keine Bedenken geéufRert bzw. nur Hinweise gegeben, die fir den
Planinhalt nicht von Belang sind. In 4 Stellungnahmen wurden Hinweise zur weiteren Planung ge-
geben. In 4 Stellungnahmen wurden Anregungen und Bedenken geduRert. Die AuRerungen in den
Stellungnahmen beziehen sich im Wesentlichen auf folgende Inhalte:

Natur/Umwelt
= Ergénzung der Griinfestsetzung
= Anpassung an die Ausfiihrungen zur Larmminderungsplanung

Belange der Wirtschaft/Gewerbe
= Schutz des angrenzenden Gewerbehofs vor heranriickender Wohnbebauung
= Schutz des benachbarten Recyclinghofes

Finanzierung/ Auswirkungen auf den Haushalt
= Klarstellung zur Finanzierung des Ausbaus Tempelhofer Weg

Sonstiges

= Anpassung der Planunterlage

= redaktionelle Aktualisierung eines zitierten Planwerkes in der Begriindung
= Erganzende Hinweise zur technischen Infrastruktur

4.2 Natur und Umwelt

Das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg empfiehlt, die textliche
Festsetzung Nr. 11 (Erhalt des vorhandenen wertvollen Baumbestandes und bei Abgang
Neupflanzung, jetzt TF Nr. 9) durch eine planerische Festsetzung zu erganzen.

Abwagung: Der Hinweis ist bereits im Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt. Bei der textlichen
Festsetzung Nr. 11 (jetzt TF Nr. 9) handelt es sich um eine planerische Festsetzung. Diese betrifft
die gesamte nicht Giberbaubare Flache. Eine zeichnerische Festsetzung zur gesonderten Verortung
der Grinfestsetzung ist daher nicht notwendig.

Anderung: keine

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, IX C 31, gibt folgende Hinweise zur
Larmminderungsplanung:

Neben den im Plangebiet hauptsachlich vorherrschenden Emissionen durch die stark befah-
renen StralRen Sachsendamm, Gotenstral3e und Tempelhofer Weg wird auch Schienenlarm in
das Gebiet emittiert. In der Begriindung wird erwéahnt, dass die Prognosewerte des Schienen-
larms in die Darstellung des baulichen Planzustands einflie3en. Es wird jedoch nicht deutlich,
in welchem Verhdltnis sie zu den Beurteilungspegeln im Gebiet beitragen. Daher sollten die
Einflisse des Schienenlarms im Plangebiet unter Berticksichtigung der schalltechnischen Un-
tersuchung (ALB, 13.11.2015) expliziter in der Begriindung herausgearbeitet werden.

Abwaégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wird dementspre-
chend ergéanzt.

Anderung: Ergéanzung der Begriindung
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Die schalltechnische Untersuchung zieht zur Bewertung der Larmsituation Schwellenwerte der
Gesundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A) tags/nachts heran; dies wird auch im Begriindungs-
entwurf aufgegriffen.

Dem ist aus fachlicher Sicht zu widersprechen. Die Larmwirkungsforschung hat als gesund-
heitsrelevante Schwellenwerte 65/55 dB(A) tags/nachts ermittelt (siehe hierzu Sondergutach-
ten des Rates von Sachverstandigen fir Umweltfragen, Drucksache 14/2300, 14. Wabhlperiode
vom 15.12.1999). Auch mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 wurden diese Werte als Zielwer-
te beschlossen. In einem Planverfahren sollten daher jedenfalls diese Werte zur Bewertung
herangezogen werden. Das Gutachten und die Begriindung sollten entsprechend Uberarbeitet
werden. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass Uberschreitungen der Werte
von 70/60 dB(A) tags/nachts von Gerichten als Schwelle eines enteignungsgleichen Eingriffs
definiert wurden.

Abwégung: Der Anregung wird nicht gefolgt. Die im Gutachten verwendeten Schwellenwerte
der Gesundheitsgefahrdung, (70/60 dB(A) tags/nachts) sind gerichtlich anerkannt und bezie-
hen sich auf die in der Bauleitplanung verpflichtend zu berechnenden Beurteilungspegel. Die
in der Stellungahme erwéhnten Schwellenwerte der 2. Stufe der LArmaktionsplanung (von der
Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt) sind in Bezug auf
die Bauleitplanung zwar von Belang, stellen jedoch lediglich Zielwerte im Rahmen der Larm-
aktionsplanung dar.

Darlber hinaus, kénnen die berechneten Beurteilungspegel des Gutachtens nicht ohne weite-
res mit den Schwellenwerten der 2. Stufe verglichen werden. Um eine Vergleichbarkeit herzu-
stellen, bedirfte es umfangreicher zusatzlicher Berechnungen, die i. d. R. aus Kostengriinden
nicht durchgefiihrt werden. Die Larmaktionsplanung ist zwar keine von der Gemeinde be-
schlossene stéadtebauliche Planung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB jedoch ein Umweltbelang
nach Nr. 7 und damit der Abwégung zuganglich.

Ein enteignungsgleicher Eingriff ist dann angezeigt (vgl. bisherige BGH-Urteile), wenn auf-
grund eines Vorhabens (Stral3en- oder Schienenwegbau) sich die Situation flr ein bestehen-
des Wohngebéaude so sehr verschlechtert, dass die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahr-
dung von 70/60 dB(A) tags/nachts erstmalig oder weitergehend tiberschritten werden, so dass
der Vorhabentrager den Eigentimer im worst-case entschadigen muss, da das Vorhaben die
Wohnnutzung zukinftig ausschlief3t. Der Eigentiimer wirde also infolge des Vorhabens ent-
eignet. Im Bebauungsplanverfahren 7-74 ist dies jedoch nicht gegeben. BGH-Entscheidungen,
bei denen auf Enteignung entschieden wurde, beziehen sich auf Beurteilungspegel von tags
mehr als 70 dB(A) und/oder nachts mehr als 60 dB(A).

Anderungen: keine

Des Weiteren ist zu bemerken, dass der Larmaktionsplan 2013-2018 am 6. Januar 2015 vom
Berliner Senat beschlossen wurde und sich somit nicht mehr, wie auf S.10 der Begriindung
angegeben, ,in Aufstellung” befindet.

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, die Begriindung wird redaktionell
angepasst.
Anderung: redaktionelle Ergdnzung der Begriindung

Abschlie3end ist darauf hinzuweisen, dass derzeit zur Unterstiitzung der Einbringung einer
larmgeschitzten Auflenschalldammung ein Schallschutzfenster-Forderprogramm bei Sen-
StadtUm IX C 3 besteht. Eine Vorprifung hat ergeben, dass heute die Eigentimer der Ge-
baude antragsberechtigt sind, deren Baugenehmigung vor dem 3. Oktober 1990 erteilt wurde.
Von SenStadtUm IX C 3 wird eine direkte Ansprache der Eigentiimer im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens unterstitzt, um auf das Forderprogramm gezielt aufmerksam zu machen.

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wird dementspre-
chend erganzt.
Anderung: Ergénzung der Begrindung
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4.3 Belange der Wirtschaft / Gewerbe

Die Wirtschaftsberatung und Europaangelegenheiten (Wbf3) sieht die geplante Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes kritisch. Mit dessen Festsetzung kénnten u. a. Abwehranspriiche ge-
genlber dem westlich angrenzenden Gewerbehof ausgeldst werden. Es wird daher darum gebeten
Vorkehrungen zu treffen, die die dort angesiedelten Gewerbebetriebe in ihrem Bestand schitzen.
Es wird diesbezlglich auf die Stellungnahme zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-73 VE
vom 29.05.2015 verwiesen, mit der fir den Erhalt der gewerblichen Nutzungen des westlichen
Nachbargrundstiicks pladiert wurde.

Abwagung: Die geplante Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets orientiert sich an der vor-
handenen Bestandswohnbebauung. Diese soll daher auch planungsrechtlich gesichert werden. Die
Ausweisung WA ist aus dem Flachennutzungsplan Berlin entwickelt, der hier eine M2 Flache dar-
stellt. Dartber hinaus ist es spéatestens seit 1993 kommunalpolitischer Konsens, die Gewerbefla-
chen am Tempelhofer Weg zu Mischbauflachen respektive Kerngebiet umzunutzen. Dies ent-
spricht auch der Forderung des Konsensplans aus dem Jahr 2010 fir das Teilgebiet 8, welcher fiir
das Plangebiet neben wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen auch die Sicherung des Be-
standwohnens vorsieht.

Seither haben sich die Zielvorstellungen von Bezirk und Land dahingehend verdndert, dass im
Bereich der Schéneberger Linse zur Deckung dringend bendtigten Wohnraums nunmehr in grée-
rem Umfang Wohnraum geschaffen werden soll. Diesem Ziel entspricht auch das vorhabenbezo-
gene Bebauungsplanverfahren 7-73 VE auf dem angrenzenden westlichen Grundstiick, das
Wohnnutzung planungsrechtlich vorbereitet. Die im Plangebiet ehemals ansassigen Betriebe (Kfz-
Werkstatten, Kfz-Gebrauchtwagen- und Reifenhandel) sind mit der beabsichtigten Wohnnutzung
nicht vereinbar, ein Verbleib dieser Mieter im Plangebiet war aus Griinden des Immissionsschutzes
nicht moglich. Die Gewerbebetriebe wurden zwischenzeitlich geschlossen. Als mégliche Ersatz-
standorte in raumlicher Nahe zum Plangebiet kamen die vorhandenen Gewerbegebiete Naumann-
stral3e, Werdauer Weg und Bessemerstral3e in Frage. Diese eignen sich insbesondere auch fiur
kleinteilige Gewerbebetriebe, die auf innerstadtische Lagen angewiesen sind.

Den Uberwiegend in der Umgebung des Plangebiets vorhandenen Gewerbebetrieben sind bereits
aufgrund der bestehenden Wohnbebauung, auf die Ruicksicht zu nehmen ist, Grenzen hinsichtlich
moglicher betrieblicher Erweiterungen gesetzt. Weitere Beschrankungen der Entwicklungspotentia-
le aufgrund der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Wohnbebauung sind bei diesen
Betrieben deshalb auszuschlie3en.

Anderungen: redaktionelle Ergéanzung der Begriindung

Die Berliner Stadtreinigungsbetriebe BSR weisen darauf hin, dass keine besonderen Anforderun-
gen fir Larm, der durch die TA Larm geregelt wird, im B-Plan enthalten sind. Auch werden keine
Berechnungen zur Ist-Situation angefiihrt. Die BSR betreibt in der Nahe dieses B-Plan-Gebietes
am Tempelhofer Weg / Ecke Wilhelm-Kabus-Str. einen Recyclinghof, der mittelfristig fortbestehen
soll. Unter Punkt 3.5.1.2. Teil Il - Gewerbelarm ist des Weiteren der Hinweis vermerkt, dass zur
Einhaltung der Grenzwerte eine Veranderungssperre fir das BSR-Grundstiick sinnvoll sein kann.

Zu diesen Punkten wird Einspruch angemeldet, da damit die Geschaftsgrundlage fiir den Betrieb
des RC - Hofes entzogen wird. Dieser soll langstens bis 2020 betrieben werden. In Abstimmung
mit dem BZA werden derzeit Umgestaltungsmafnahmen seitens der BSR auf dem RC-Hof gepruft,
die zur Verringerung der Larmemission fihren und somit fir den Zeitraum 2018-2020 eine parallele
Wohnnutzung auf dem benachbarten Grundstiick der BSR sowie das Betreiben des RC-Hofes
ermdglichen.

Abwagung: Die immissionsschutzrechtliche Genehmigung fiir den BSR-Recyclinghof setzt bereits
Auflagen zum Larmschutz fest. Demnach dirfen an den maf3geblichen Immissionsorten gem. Nr.
2.3 TA Larm im Einwirkungsbereich der Recyclinganlage an den nachstgelegenen Wohnhausern
Gotenstralle 34-43 sowie Tempelhofer Weg 25-26 Beurteilungspegel von tags 55 dB(A) nicht
Uberschritten werden. Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die festgesetzten Werte am
Tage um nicht mehr als 30 dB(A) Uberschreiten. Damit sind die Anforderungen der TA-Larm fur
Allgemeine Wohngebiete erfillt und es ist keine schalltechnische Untersuchung gem. TA Larm
zum Bebauungsplanverfahren 7-74 erforderlich. Inzwischen besteht Konsens, dass die BSR ihren
Recyclinghof spéatestens am 31.12.2020 schlief3t. Hier soll ein Kerngebiet ausgewiesen werden.
Hierzu ist der Bebauungsplan XI-231abb in Aufstellung. Die Begrindung wird entsprechend ange-
passt.

Anderung: Ergéanzung der Begriindung
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Die Industrie- und Handelskammer zu Berlin, Bereich Infrastruktur und Stadtentwicklung, nimmt
wie folgt Stellung: Durch die wachsende Stadt werden im gesamten Stadtgebiet vermehrt gewerb-
liche Flachen zu Gunsten von Wohnnutzungen eingeschrankt. Auch wenn die wachsende Stadt
hohe Anforderung an die Schaffung von Wohnraum stellt, miissen Flachen fur gewerbliche Nut-
zungen gesichert werden, zumal auch im Bezirk Tempelhof-Schoéneberg der Nachfrage an Flachen
fur Erweiterungen von Bestandsunternehmen als auch fir Neuansiedlungen nicht entsprochen
werden kann. Es muss daher gewahrleistet sein, dass durch die geplante Wohnnutzungen keine
Nutzungskonflikte mit Gewerbe in der Nachbarschaft ausgeldst und die gewerbliche Entwicklung
erheblich eingeschrankt wird.

Abwagung: Es handelt sich um die Bestandsicherung der vorhandenen Wohnbebauung, es wird
keine weitere geplante Wohnnutzung planungsrechtlich vorbereitet. Bebauungsplaninhalte sind
durch die Stellungnahme nicht betroffen. Ziel des Flachennutzungsplans Berlin im Bereich der
Schoéneberger Linse sind M1- und M2-Gebiete. Es handelt sich hier nicht um einen Sicherungsbe-
reich flr gewerbliche Nutzung. Im Bezirk Tempelhof-Schéneberg sind grof3flachig entsprechende
Gewerbe- und Industriegebiete planungsrechtlich gesichert.

Anderungen: Keine

4.4 Finanzierung/ Auswirkungen auf den Haushalt

Die Senatsverwaltung fir Finanzen, Abt. | D 13 nimmt wie folgt Stellung:

Zur Schaffung einer StadtstralRe durch Ausbau / Erweiterung des Tempelhofer Wegs ist ein
Tausch von Grundsticksflachen zwischen der privaten Eigentimergemeinschaft und dem
Land Berlin vorgesehen. Zum einen konnte eine Ungleichheit der Wertigkeit der Flachen zu
zusatzlichen Ausgaben fiihren. Darliber hinaus ist die Aussage zu den finanziellen Auswir-
kungen des B-Plans nicht hinreichend konkret. Klar gestellt werden muss, wer die Kosten fir
den Erwerb und die Ausbhaumaflnahmen tragen soll. Soweit dann der Berliner Haushalt betrof-
fen ist, muss dargestellt werden, ob bereits Mittel und ggf. an welcher Stelle diese Mittel ver-
anschlagt worden sind oder in kiinftigen Haushalten hierfir Vorsorge zu treffen ist.

Abwagung: Alternativ zum Grundstlickstausch ist nun der Ankauf der notwendigen Flache be-
absichtigt. Das Flurstiick 102 (Vorgartenflache am Tempelhofer Weg) wird Uber Mittel aus
dem bezirklichen Titel 4200/89 339 ,Stadtebauliche EinzelmaBnahmen* (Haushaltsjahr 2018)
angekauft. Fir den Erwerb der ca. 186 m2 groRen Flache, fallen voraussichtlich Kosten von
rund 280.000 € inkl. Grunderwerbssteuer, Notarkosten und Grundbucheintragung an.

Der Ausbau des Tempelhofer Weges erfolgt in zwei Bauabschnitten. Die Kosten fir den 1.
Bauabschnitt (6stlicher Tempelhofer Weg zwischen Gotenstralle und Hedwig-Dohm-Strale)
werden durch das Programm Stadtumbau West finanziert. Die Kosten des 2. Bauabschnitts
(westlicher Tempelhofer Weg zwischen Planstral3e und Gotenstral3e), werden durch das Pro-
gramm Sondervermdgen Infrastruktur der wachsenden Stadt (SIWA) abgedeckt.

Anderungen: Erganzung der Begriindung

Der Baunutzungsplan, in der Fassung vom 28. Dezember 1960 in Verbindung mit der Bau-
ordnung fir Berlin von 1958 (BO 58) als Ubergeleiteter rechtsverbindlicher Bauleitplan, weist
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als beschranktes Arbeitsgebiet aus. Sofern sich
aus der Festsetzung der Vorgartenflachen der Eigentimergemeinschaft als Verkehrsflache
Entschadigungsanspriiche ergeben kénnten und damit eine Belastung kiinftiger Haushalte, ist
auch hierzu eine Aussage zu treffen.

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im weiteren Verfahren wird dieser
Punkt geklart.

Anderungen: Erganzung der Begriindung

4.5 Sonstiges

Der Fachbereich VermG des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg verweist darauf, dass in der
Planunterlage der Schriftzug Bebauungsplan XI-231 ab versetzt werden muss, da das Bezirksamt
Tempelhof-Schéneberg am 01.09.2015 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE aufstell-
te. AuRerdem wird auf die Anderung der BauNVO verwiesen.
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Abwagung: Die Planunterlage wird den Anmerkungen entsprechend korrigiert.
Anderung: Anpassung der Planunterlage

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, VIl B, verweist darauf, dass der aktuelle
Bestandsplan des StEP Verkehrs aus dem Jahr 2015 ist. Er sollte daher in den Ausflihrungen zi-
tiert werden.

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, die Begriindung wird redaktionell an-
gepasst.

Anderung: redaktionelle Erganzung der Begriindung

Die Vattenfall Europe Warme AG weist darauf hin, dass die im Planungsgebiet vorhandene Wohn-
bebauung im Sachsendamm 65, 66 der Gothestral3e 34-42 und dem Tempelhofer Weg 25, 26 Uber
eine dezentrale Anlage der Vattenfall Europe Warme AG mit Warme versorgt wird.

Abwagung: Die Hinweise werden in die Begriindung Glbernommen.
Anderung: Erganzung der Begriindung.

Die Vattenfall Europe Business Services, Real Estate Management Berlin, weisen darauf hin, dass
sich in dem betrachteten Gebiet Mittel- und Niederspannungsanlagen befinden. An der Kreuzung
Gotenstralle Ecke Sachsendamm liegen zwei 11 0-kVKabelsysteme (inkl. Begleitkabel) der Strom-
netz Berlin GmbH, welche nicht tiberbaut werden diirfen. Uber Planungen oder Trassenfiihrungen
fur die Versorgung mdoglicher Kunden nach der Bebauung kann zurzeit keine Aussage getroffen
werden.

Abwagung: Die Hinweise zu den genannten Kabelanlagen werden in der Begriindung erganzt. Die
Ubrigen Hinweise treffen nicht zu, da es sich um die Bestandsicherung der vorhandenen Wohnbe-
bauung handelt und daher keine BaumaRnahmen planungsrechtlich vorbereitet werden. Bebau-
ungsplaninhalte sind durch die Stellungnahme nicht betroffen.

Anderung: redaktionelle Erganzung der Begriindung

4.6 Ergebnis aus der Abwagung und der weiteren Planentwicklung

Im Ergebnis der Abwagung sowie der weiteren Planentwicklung wurden neben Anpassungen der
Planunterlage, redaktionellen Anderungen und Erganzungen der Begriindung keine Anderungen
der Planungen bzw. weitere Bearbeitungen durchgefihrt.

4.7 Benachrichtigung der Behdrden und Trager offentlicher Belange tiber das Abwa-
gungsergebnis

Die Behorden und Trager offentlicher Belange die im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2
BauGB planungsrelevante Stellungnahmen vorgebracht haben, sind mit Schreiben vom 19. April
2017 uber das Abwéagungsergebnis informiert worden. Einspriiche gegen die Abwégungsentschei-
dung konnten bis zum 12. Mai 2017 vorgebracht werden. Insgesamt gingen drei Stellungnahmen
fristgerecht und eine Stellungnahme verspétet ein, wobei in drei Stellungnahmen keine Bedenken
gedulRert wurden.

Vom Sachgebiet Natur- und Bodenschutz des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg wurde folgen-
der Einwand vorgebracht:

Aus landschaftsplanerischer Sicht bestehen Bedenken gegen die Abwagung Nr. 11 (Sachgebiet
Natur- und Bodenschutz). Eine zeichnerische Darstellung des vorhandenen wertvollen Baumbe-
standes auf der nicht Gberbaubaren Flache durch Umgrenzung der Flache mit Erhaltungsbindung
dient der planerischen Klarheit. Ansonsten ist der vorhandene wertvolle Baumbestand nicht ausrei-
chend gegen andere Nutzungen, die auf der Flache nicht auszuschlielen sind, gesichert.

Abwagung: Der Baumbestand wird bereits Uber die textliche Festsetzung Nr. 9 (friiher Nr. 11) gesi-
chert. Diese betrifft die gesamte nicht Gberbaubare Flache. Einer weiteren Prazisierung bedarf es
laut Rechtsprechung nicht. Eine zeichnerische Festsetzung zur gesonderten Verortung der Grin-
festsetzung ist daher entbehrlich.
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Zur Klarstellung, dass im Plangebiet wertvoller Baumbestand vorhanden ist, wurden die Bestands-
baume auf dem Privatgrundstiick in die Planunterlage ibernommen.

5. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeit hatte in der Zeit vom 8. Mai 2017 bis einschlieRlich 9. Juni 2017 die Moglichkeit,
Einsicht in die Planunterlagen zu nehmen. In dieser Zeit lag der Entwurf des Bebauungsplans im
Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Abt. Stadtentwicklung und Bauen, Stadtentwicklungsamt, FB
Stadtplanung, Zimmer 3048, John-F-Kennedy-Platz (Rathaus Schdneberg) 10825 Berlin 6ffentlich
aus. Zudem konnten die Unterlagen ab Auslegungsbeginn auch auf der Website des Bezirksamts
eingesehen werden. Ausgelegt wurden der Entwurf des Bebauungsplans 7-74 mit der dazugehori-
gen Begrindung sowie allen fur das Planverfahren relevanten (insbesondere die in der Begrin-
dung aufgefuihrten) Gutachten.

Die offentliche Auslegung ist am 28. April 2017 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 17 auf Seite 1890 be-
kannt gemacht worden. Auf die Beteiligungsméglichkeiten zum Entwurf des Bebauungsplans 7-74
wurde zudem durch Anzeige in der Tagespresse (Der Tagesspiegel und Berliner Morgenpost) am
28. April 2016 und durch Hauswurfsendung in der Umgebung des Geltungsbereiches hingewiesen.
Zusatzlich wurden die Behdrden und Trager offentlicher Belange Uber die 6ffentliche Auslegung
benachrichtigt.

Insgesamt informierten sich 9 Blrger Uber die Planung. Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums
gingen keine Stellungnahmen ein.

6. Anpassung der Planzeichnung und der Begriindung

Da der benachbarte Bebauungsplan 7-73 VE zwischenzeitlich festgesetzt wurde, wurden die Plan-
unterlage sowie die Begriindung nach der offentlichen Auslegung dementsprechend berichtigt. Des
Weiteren erfolgte eine redaktionelle Korrektur der textlichen Festsetzung Nr. 5.

Bei den Berichtigungen handelt es sich um Berichtigungen, die nicht zu einer Veranderung des
Planinhaltes filhren — auf eine erneute Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB wurde daher verzich-
tet.

7. Anzeigeverfahren gem. 8 6 Abs. 2 AGBauGB

Gemal § 6 Abs. 2 Satz 1 AGBauGB wurde der Bebauungsplanentwurf 7-74 am 24. Juli 2017 der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt angezeigt. Mit Schreiben vom 21. September
2017 erklarte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, dass der Bebauungsplan-
entwurf 7-74, da in einem Punkt nicht beanstandungsfrei, noch nicht festgesetzt werden kann.
Folgende Beanstandung wurde vorgebracht:

Abwagungsdefizit

Jim Kapitel Offentliche Belange unter dem Punkt Verkehr wird dargelegt, dass der Tempelhofer
Weg zu einem Boulevard mit begriinten Stadtplatzen verbreitert werden soll. Daher wird die Flache
der Vorgarten als StraRenverkehrsflache ausgewiesen und soll den Eigentiimern abgekauft wer-
den. Aus den Vermerken des Stadtentwicklungsamtes vom 6. Juli 2015 (...) geht hervor, dass bis-
her keine Abstimmung mit der Eigentimergesellschaft zum Verkauf der Flache erreicht werden
konnte.

Im Kapitel der privaten Belange wurde dabei nur auf den ... Erhalt und die planungsrechtliche
Sicherung der Wohnbebauung“ durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (vorher-
beschranktes Arbeitsgebiet) abgestellt, jedoch nicht auf die privaten Vorgartenflachen am Tempel-
hofer Weg. Als abzuwagender Belang wére hier jedoch zusétzlich der private Belang des Eigen-
tums zu berticksichtigen gewesen. Sollte der Ankauf der Flache nicht erfolgen kénnen, sieht der
Plangeber eventuell eine Enteignung vor. Folglich ist das Eigentum in der Abwégung mit besonde-
rem Gewicht zu bertcksichtigen.

Nach 81 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen und privaten
Belangen gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen Die Beschrankung der Nut-
zungsmoglichkeiten eines Grundstiicks muss von der Gemeinde als ein wichtiger privater Belang
privater Eigentimerinteressen in der nach § 1 Abs. 7 BauGB gebotenen Abwéagung der o6ffentli-
chen und privaten Belange beachtet werden. Dabei missen die stadtebaulich beachtlichen Allge-
meinbelange, die hinter der Planung stehen, umso gewichtiger sein, je starker die Festsetzung
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eines Bebauungsplanes die Privatnitzigkeit von Grundstiicken beschréanken oder gar ausschlie3en
(vgl. BVerwG Urt. v. 31. August 2000 — 4 CN 6.99). Der Mangel im Abwégungsvorgang ist gemafi
§ 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB offensichtlich und damit erheblich. Die Abwagung ist um diesen Punkt
Zu ergénzen.”

Das Kapitel 1l 4.3 ,Private Belange" wurde um den privaten Belang des Eigentums erganzt.

Darlber hinaus wurden Hinweise zur Rechtsverordnung, zur Planzeichnung und zur Begrundung
gegeben. Diese fuhrten zu folgenden redaktionellen Anderungen und Erganzungen:

1. Textliche Festsetzungen
Die Textliche Festsetzung Nr. 6 wurde den Musterfestsetzungen entsprechend prazisiert:

Zum Schutz vor La&rm mussen in Wohnungen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnun-
gen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Halfte der Aufenthaltsrdume (bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen) durch besondere Fensterkonstruktionen bei
gleichzeitiger Gewahrleistung einer ausreichenden Beliftung oder durch andere bauliche Mal3-
nahmen gleicher Wirkung an Auf3enbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahr-
leisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum bzw. in den
Ré&umen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

2. Entwurf der Rechtsverordnung
Die Rechtsgrundlagen wurden aktualisiert.

3. Planzeichnung
In der Planzeichnung wurde die Textliche Festsetzung Nr. 6 korrigiert.

4. Begriindung

Die Planbegrindung wurde an mehreren Stellen durch klarstellende Berichtigungen und Ergan-
zungen redaktionell gedndert und ergéanzt:

- Korrektur der Rechtsgrundlagen in Bezug auf die Textlichen Festsetzungen
- 13.5.1: Prazisierung der Aussagen des Planwerks Innenstadt
- 11 3.2.4: Konkretisierung der ausgleichenden Umstande und MalRnahmen zur Wahrung ge-

sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in Bezug auf die Uberschreitung der MaRobergren-
zen

- 1l 3.3.1.1: Klarstellung zu Aussagen der Abstandsflacheniberlagerung in Beziehung zur
Textlichen Festsetzung Nr. 6

- 1l 3.5.1.2: Ergénzung der Einschatzung einer schalltechnischen Untersuchung (Februar
2014), die im Rahmen der Erweiterung der Verkaufsflache des gegenlberliegenden Mo6-
belmarkts erstellt wurde

- 11 3.5.1.3: Korrektur der verbalen Einschatzung der Pegelliberschreitungen

- 1l 3: Ergédnzung von Aussagen zu Entschadigungsanspriichen und Vermégensnachteilen

- IV 3: Beteiligung der Offentlichkeit: Erganzung der Kritik an der Verschattungsstudie inkl.
Abwagung unter Punkt 5

Da die im Zuge der Rechtspriifung erfolgten Anderungen keine Anderungen des Planinhalts bewir-
ken, die abwéagungsrelevanten Aspekte bereits in der Begrindung thematisiert wurden und die
Grundzuge der Planung nicht betroffen sind, ist eine erneute Auslegung nicht erforderlich.

8. Erneutes Anzeigeverfahren gem. § 6 Abs. 2 AGBauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde nach Uberarbeitung SenStadtWohn Il C gem. § 6
Abs. 2 AGBauGB erneut angezeigt. Mit Schreiben vom 6. Februar 2018 hat die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen erklart, dass der Bebauungsplan beanstandungsfrei ist und da-
her festgesetzt werden kann. In Folge der erneuten Rechtspriifung erfolgten einzig zwei klarstel-
lende Korrekturen der Textlichen Festsetzungen Nr. 5 und 6 (Prazisierung: Verkehrslarm).
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9. Festsetzung

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat am .................. beschlossen, die Vorlage
zur Beschlussfassung des Bebauungsplanes 7-74 an die Bezirksverordnetenversammlung zu
Uberweisen.

Nach Behandlung im Ausschuss fiir Stadtentwicklung wurden der Entwurf des Bebauungsplan 7-
74 nebst Begrindung sowie der Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungs-
planes 7-74 gemal} § 6 Abs. 3 AGBauGB i.V.m. § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG am ............... von der
Bezirksverordnetenversammlung beschlossen.

Am hat das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin die Festsetzung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes 7-65 VE als Rechtsverordnung beschlossen.

Im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin vom .............. Nr. .... Seite ..... wurde die Festsetzung
des Bebauungsplanes 7-74 veréffentlicht.
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 6. Dezember 2017 (GVBI.
S. 664)

Berlin, den 12.03.2018

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung und Bauen
Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Stadtplanung

gez.Rathke
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Textliche Festsetzungen

1.

10.
11.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fir sportliche Zwecke, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nicht zulassig.

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare
Grundstiicksflache festgesetzt.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und Garagen unzu-
lassig.

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénde-
rung von baulichen Anlagen die AulRenbauteile im allgemeinen Wohngebiet resultie-
rende bewertete Schallddmm-Mal3e (erf. R’y es) aufweisen, die gewahrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen,
- 35 dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen,

- 40 dB(A) tags in Buroraumen und ahnlichen Raumen

nicht Uberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R’y s erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemaf der Anlage
der Verkehrswege-SchallschutzmalRhahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24.
BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage
zur 24. BImSchV fir Rdaume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert
einzusetzen. Die Beurteilungspegel fir den Tag L, + und fur die Nacht L, y sind fur
Stral3en gemal 8§ 3 und fir Schienenwege gemal 8§ 4 der Verkehrslarmschutzverord-
nung vom 12. Juni 1990 in der Fassung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu
berechnen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden — mit Ausnahme der Wohnungen
entlang der Linie A-B-C-D — mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsradumen missen mindestens zwei Aufent-
haltsrdume mit den Fenstern von der StraRe abgewandt sein.

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Wohnungen in mindestens einem Aufent-
haltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens
der Halfte der AufenthaltsrAume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsriu-
men) durch besondere Fensterkonstruktionen bei gleichzeitiger Gewahrleistung einer
ausreichenden Beluftung oder durch andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung
an AuB3enbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum bzw. in den
Raumen bei mindestens einem teilgetffneten Fenster (bei besonderen Fensterkon-
struktionen) nicht Gberschritten wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der StraRen mit Geb&uden baulich ver-
bundene AulRenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen die
nicht mit mindestens einem baulich verbundenen AulRenwohnbereich zum Blockin-
nenbereich ausgerichtet sind, nur als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zulas-
sig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auf3enwohnbereichen, die nur
entlang der Stral3en orientiert sind, ist mindestens ein baulich verbundener AufZen-
wohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas oder
Heiz6l EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann
zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stick-
stoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs
vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL sind.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind die vorhandenen Baume, Strau-
cher und sonstigen Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Bau-
gesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kratft.
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