Vorhabenbezogener

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen Immissionsschutz 18. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur die
. . . . . , , " Verwendung von Erdgas oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung
9. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ein Vortreten von 14. Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder anderer Brennstoffe ist dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme e a u u n S a n 7_
Balkonen, Loggien, Eingangsbereichen und sonstigen vortretenden Bauteilen bis zu Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile resultierende bewertete von Schwefeloxiden. Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des
der dafiir festgesetzten Baugrenze zuldssig, sofern der Anteil der vortretenden Schalldamm-MaBe (erf. R',.s) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein eingesetzten Brennstoffs, vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL sind.
Gebaudeteile hdéchstens die Halfte der Flache der jeweiligen AuRRenwand des Beurteilungspegel von ’ fur d|e Gru ndStUCke Gotenstra Be 52_53 /
Baukérpers in Anspruch nimmt. Im Einzelfall ist eine Uberschreitung dieses Umfangs 35 dB(A) t 4 30 dB(A hts in Aufenthaltsr Woh di
zulassig, sofern diese GroRenordnung bezogen auf die gesamte Fliache der i Betten(réLn‘?g:iﬁnKrankens(tagig::n S In Autenthalisraumen von ¥vohnungen und in Griinfestsetzungen TempelhOfer Weg 39-47
AulRenwande des gesamten Baukdrpers eingehalten wird. Dies gilt auch, wenn _ _ ) ’ o ) 19. Die Flich Anpfl ist mittels lock B d Gebiisch . . B . k T |h f S h b O | S h b
hierdurch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflichen unterschritten - 35 dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen, ' mlssailfacrtiegezrurgamgarz;g:zhee? I;ramult e(SBr:g el:ﬁ:j Sat:r:cgel:\?lurer? :;C a?/ri;lapupneigtizngelz Im bezir empeinor-ochoneberg, rtstei choneberg
d . _ . . . . . . ) =y - . )
werden 40 dB(A) tags in den Biroraumen und ahnlichen Raumen Brut- und Nahrungshabitat anzulegen. Diese Strukturen sind zu erhalten.
Ein Vortreten von Terrassen ist bis zu der festgesetzten Baugrenze fur Balkone, nicht Uberschritten wird. Betroffen sind im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur
Loggien, Eingangsbereiche und sonstige vortretende Bauteile zulassig. -~Wohnen und Kita“ alle Fassaden, die nicht direkt zum Innenhof orientiert sind; im zuldssig, wenn sie der unterirdischen Erfassung von Wertstoffen, Abféallen und
Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe“ die westliche, ahnlichem dienen sowie eine Grundflache von 35 m? nicht tGberschreiten.
- . e . . sudwestliche und suddstliche Fassade sowie im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung
10. Entlang der Linie zwischen den Punkten A1, A2 und A3 ist im Bereich des 3. bis 6. - . P L )
Vollgeschosses (von 50,6 m bis 66,1 m tiber NHN) ein Vortreten des Gebéudes um sWohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel" alle Fassaden, die nicht direkt nach 20. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind gartnerisch anzulegen und zu ) )
. . ’ N Norden ausgerichtet sind. i i i i Zeichenerklarung
bis zu 0,85 m vor die Baugrenze zulassig. unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Das gilt auch, wenn unter diesen
Die Bestimmung der erf. R',, o erfolgt fir jeden Aufenthaltsraum gemafR der Anlage Tiefgaragen hergestellt werden. Die Erdschicht tGber den Tiefgaragen muss im Mittel Festsetzungen
. der Verkehrswege-SchallschutzmafRhahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24. mindestens 0,6 m betragen und darf dabei eine Starke von 0,4 m nicht unterschreiten. Vorhabengebiet mi Wohnen
Weitere Arten der Nutzung BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage Die Festsetzung gilt nicht fir Terrassen, Wege und Treppen, Fahrradstell- und Zah der Vollgeschosse |
P, ) : o X o . . als Hochstmalt vo
11. Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplitze und Garagen \z/\l;r 24: BImSchV fgr F;aume.lder Ze|IenI 2,5 ur]:d 4 JeV\_/rells I_eln um f§ dB gﬁrlnr?e[er Mullplatze sowie Zufahrten fur Rettungsfahrzeuge. o
UnZUléSSig. Dies gllt nicht fir die feStgesetZten Flachen fir Stellplatze und . ert el.f:lzusetzen. e el'.l.rtel ungspegel au ..en ur d.en ag rT und u.r die Nacht r.N Baugrenze fiir Balkone, Loggien, Eingangsbereiche
Tiefgaragen. sind fir Straflen gemal § 3 und fir Schienenwege gemal § 4 der 21. Im Bereich des Vorhabengebiets mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe* und sonstige vortretende Bauieile p——
o , _ _ , Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990, geandert am 18. sind oberirdische Stellplatze durch Baume zu gliedern. Je 5 Stellplatze ist ein Hohe baulicher Anlagen iiber sinem Bezugspunkt
Anlagen flr die Luftung und Belichtung der Tiefgaragen sind auf den nicht Dezember 2014 zu berechnen. Laubbaum mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei als Hochstmaty THe630m
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, solange eine Flache von max. 3 m? je Abgang nachzupflanzen. ’ Traufche 8 iber NHN
Lichtschacht und max. 7 m? je Luftungsanlage nicht Gberschritten wird. N . . . . :
I N X Je Luttung ge hicht ! w 15. Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in allen Wohnungen im Geltungsbereich des Firsthihe 28 EEGEZ;,\T
vorhabenbezogenen Bebauungsplans in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei 22. Im Bereich der Vorhabengebiete mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ sowie OK576m
12. Auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache B1, B2, B3, B4, B1 ist die Errichtung Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Hélfte der ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel* sind die Dachflachen der obersten Oberkante 28 tiber NHN
einer eingeschossigen Fahrradgarage sowie einer automatisierten Paketstation mit Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch Geschosse zu mindestens 75 % zu begriinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Stratenverkehrsfliche e
einem Umfang von insgesamt max. 100 m? Grundflache zulassig. besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Belliftung oder 3
ey 17/ durch andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung an AuBenbauteilen ) StaRenbegrenzungsknie
_ . . . Schallpegeldifferenzen  erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Sonstige Festsetzungen Erhaltung von Baumen @
13. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb des Feldes C1, C2, C3 . - o
: . . . : . . o ; ’ ’ Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den 23 Di " . oo ) Lo Umgrenzung von Fliichen zum Anpflanzen von Baumen,
Textliche Festsetzungen _C4, C1 ist die Errlchtung_ einer befestigten Platzflaiche mit einem Umfang von Raumen bei mindestens einem teilgedfineten Fenster nicht tiberschritten wird. 3. Die Flache A ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Aligemeinheit zu Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (2353
insgesamt max. 220 m? zulassig. belasten. Umgrenzung von Fiéchen fir
Stellplatze St
Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Bebauungsplédnen 3 i i 5 0 i Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse  TGa1
g g asp 16. g_um %chuktz vordLarm_?_lnfd die Wanc:ceh?tberhalb \(/jon Ij?j m dber Fahr;]ba:rr;)mve;u ung 24. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten D1, D2, D3 und D4 ist zugleich _ )

1. In den Vorhabengebieten sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche ' f..ic; in er lielgaragenziiiahrien un adezonen  schaflabsorbieren Strallenbegrenzungslinie. Mit Geh- und Radfanrrecht 2u belastende Flache Eoal

Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentragerin im auszutuhren. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. e . des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes -
17. Zum Schutz vor schadlichen UmWelteinWirkUngen im Sinne des 25. Die Elntellung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung. :t::I:erinCZthllr:Cgh:nl;et:f:;t:::hveornN:it::;:nlagen oo

Art der baulichen Nutzung Bundes-Immissionsschutzgesetzes missen bauliche Anlagen im Vorhabengebiet mit . _ _ die dem Denkmalschutz unterliegen ’ (D]

der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ bis zu einer Entfernung von 45 m zum 26. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisherigen

2. Das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ dient vorwiegend dem nachstgelegenen Gleis schwingungstechnisch abgekoppelt von den Bahnanlagen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § Planunterlage
Wohnen. Zulassig sind: S é errichtet werden. Es kénnen auch Malinahmen gleicher Wirkung getroffen werden. 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft. o odor Offentishes Gebiude. moessmee s o
- WOhngebéUde’ § % 5815600 Wirtschafts-, Industriegebaude m

@ . oder Garage

- Raume fir freie Berufe sowie _{@5600 . ‘ Nachrichtliche Ubernahme ’

. . N Parkhaus D:I:I:D
- Kindertagesstatten. S Die entlang der GotenstraRe verlaufende Einfriedung ist Bestandteil des mit der Unterirdisches Bauwerk mi Geschosszati NI
Ausnahmsweise konnen die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und 3 Obj.-Dok.-Nr. 09066705 in die B_erliner Deﬁkma‘l‘ldatenbank eingetragenen Baudenkmals e Tetoarage) N
Speisewirtschaften zugelassen werden. F/Uﬁ (-,BEWAG- Verwaltungs- und Fertigungsgebaude”). Gewésser .5
Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit einer in der Hauptzeichnung o b Geléndehche, Straftenhche i etrGoer NN, 2 6 o4
festgesetzten Oberkante von 67,1 m Gber NHN und einer in der Nebenzeichnung 1 \a\;ﬁw 0 " Laubbaum, Nadelbaum
festgesetzten Oberkante von 71,0 m Gber NHN sind nur Wohnungen fiir Studierende i L 1 St " k T | h f S h ~ b Onn 4np
und Auszubildende zuldssig. Ausnahmsweise kénnen im Einzelfall auch Wohnungen 2 B ZIr el N pe O - C O N e e rg ABZEICH NU NG Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum) S
und Gemeinschaftsrdume fir vergleichbare Personengruppen zugelassen werden. 5 . /1 H it wird bealaubiat. d Ser Inhalt di Schomnstein O.[

b ) iermit wird beglaubigt, dass der Inhalt dieser
Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit einer festgesetzten Oberkante von = = a rku ng SChoneberg S| Abzeichnung mit dem Inhalt der Urschrift des Zaun, Hecke M, 00
62,7 m Gber NHN ist im 1. Vollgeschoss auf einer Geschossflache von mindestens gm g /! ~ 42.0. vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE Hochspannungsmast T
650 m? nur die Nutzung als Kindertagesstatte zulassig. E | g ol festgesetzt am libereinstimmt ’ L Bundosand) .
Q = f < ) . andesgrenze (Bundeslan
Innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache mit einer festgesetzten Oberkante von o = 3% - OKeogm 23 Berlin, den S -
51,4 m dUber NHN ist nur die Nutzung als Gemeinschaftspavillon fir die N '3 hrt OK 65.1 m 21y o
Bewohnerschaft und Kita des Vorhabengebiets zuléssig. 8 | g T T tber NHN 43.0 N o VA Onstelgrenze — TToTT
g | FIF NG 4 ) Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Gemarkungsgrenze I

3. Das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe und e | 532 — : ¥ \~9K\/69,9m AT Flurgrenze
Einzelhandel* dient vorwiegend der Unterbringung von Gewerbe- und 2 % =/ | - o [ Mks T‘ NUber NHN . T
Einzelhandelsbetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zuldssig sind: gl e ] — = m— Zuhq'u:ts:m \E)orhlfge?tbemg%n?g Iggg)guyng.splan Flurstickgrenze %

. . . § § AN = % - e O aS eC a Vom . . In IeSe urstiicksnummer, urnummer z.B -
- Geschéfts- und Blrogebaude, e i ] ,0777 Ef “| 5815500 ) —— i [ 7 g OK 70,5m ‘ %bzeichnung eingearbeitet). ( rlurstex " 60, 9 F/Ul’274
- Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von héchstens 800 m? je Betrieb, 5815500 sourvenime | 1€ | R - = 5 — T | o NAN | Grundstiicksnummer 25 49A
=T 1T S o A\ 65,6 | —— [
- SChank— und SpeiseWirtSChaften, sz 49 ‘ @ S " Uber NHN D @A’ [~ J ) Mauer, Stiitzmauer 0o, T
, , _ _5”“9“ " e | & b = - tiber NH — OK71,0m
- sonstige Gewerbebetriebe sowie L:) S — D 19 — — iiber NHN | Bordkante
- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche StraBenfluchtitie *25 —— ; — [ 4 Baulinie, Baugrenze -
und sportliche Zwecke. ~ frza47006 [T € (D — = EX ~ == «[45.0 k - 41.1 S OK 71,7.m
Baufluchtlinie 1435 - j_EB — Wohnen . : L 799 ”’%éf StraBenbegrenzungslinie  ——

4. Das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,,Wohnvertrégliches Gewerbe“ dient 2 S :,!*:* — 771} d Klta 199 > *:*& N S —i *‘ OK 6‘71m\ Die vorstehende Zeichenerklarung enthalt gebréuchli_che sowie erganzende Planzeichen, auch soweit sie in
vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht 3 %9 —— — T N\ — — 413 e N [ berNHN_| Baunutzungeverordnund (auNVO) i der Faseung vom 73, sanuar 190 (BGEL | . 132), suetst gedndert
wesentlich stéren. Zulassig sind: E— gl — T | : o durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) und die Planzeichenverordnung (PlanzV)

Geschafts- und BUrogebéude Bebau ;Sp%n I— / ‘ \ - L ;7 | | | | | | \\ ] vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58) die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
- - ’ 3 < [SiE— A - 1, o <45]1 N - geéndert worden ist.
. . E———— . OK m
- Schank- und Speisewirtschaften XI- aljc  OK627m 5 OKes!
) M | = 72'\‘, . “{iber NHN N
- sonstige Gewerbebetriebe sowie ia il lgfé —tbepNH > 1'5 !
epS g = 305 ; ;
- Anlagen far Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche 5 3| 5 L OK514m —
und sportliche Zwecke. S P[5 = 5_ — = iiber NHN iber NHN-__ 0 \Oberkante und Baugrenze flr o g | j ( OO OO PIR or NH 45.4
= == - P 9o TOOHEe ‘| “Balkone, Loggien, Ei bereich —
9 = — 3—@ o Sonstios vortretonds Bavtls — ﬂ 45.0 S Nebenzeichnung 3
MaR der baulichen Nutzung P L4510 = 4 | und sonstige vortretende Bauteile -45. oes R )
R ) S — = 44 - - . ¥ msl | EN]|a— Oberkante und Baugrenze fir
vy "+ | oberhalb von 49,1 m tber NHN Nebenzeichnung 1 —] X , ,
5.  Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte (iberbaubare — 1 83 JE oo ! | siehe Nebenzeichnung 3 B d Oberk TR — Balkone, Loggien, Eingangsbereiche
N ! . ; " — & 5 ' ' - augrenzen und Oberkanten ' 3 — und sonstige vortretende Bauteile
Grundstiicksflache festgesetzt (Baukérperausweisung). Eine Erhéhung der 872, — . | sowie Baugrenze fiir Balkone 5 —] g A
Grundflache durch vortretende Gebaudeteile in dem gemaR textlichen Festsetzungen ”7%5//29% — 3 = TGa1 -~ Loggien, Eingangsbereiche und 5 — oberhalb von 49,1 m Gber NHN
Nr. 9 und 10 zulassigen Umfang ist zulassig. 3 5 _ Gewer R 168 1500 sonstige vortretende Bauteile = }E =
Abweichend von der Baukdrperausweisung wird flr die Uberbaubare 5815400 ('il?i:ii_? — =20 - oberhalb von 62,7 m, 62,8 m, ¥ A ;E -
Grundstucksflache mit einer festgesetzten Oberkante von 51,4 m Gber NHN eine o JoK = 65,1 m, 65,6 m, 65,9 m, 66,1 m, Kesem o OK698m  —
zulassige Grundflache von 90 m? festgesetzt. \ - THe630m ..gfﬁﬁ£1 = | Baugrenzen und Oberkanten 66,7 m, 67,1 m, 67,2 m und Uber NHN ~ ~ iber NHN —
%-/r% | iber NHN a 152“ N = i B vie Baugrenze fiir Balkone, 67,8 m liber NHN - y - E .
6. Die festgesetzten Oberkanten von 48,2 m, 49,1 m, 51,6 m, 62,7 m, 62,8 m, 65,1 m, e - FHe57m | I/ — A N ~ I\ Loggien, Eingangsbereiche und cfoé’N e — J@/‘i I—
65,6 m, 65,9 m, 66,1 m, 66,7 m, 67,1 m, 67,2 m und 67,8 m Uber NHN dlrfen durch %, /\’VV,Q 146 | Gber NHN & = /R332 4306 F& onstige vortretende Bauteile 443 — 430 =1 Aufgestellt: Berlin, den 18. Oktober 2017
Briistungen um bis zu 1,4 m (iberschritten werden. RN & - 24, oberhalb vo ,7m, 62,8 m, N = = . . .
D oo\ 434 - IE3* 651 m 65.6m. 659 m. 66.1m. Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin
BV .

7. In den Vorhabengebieten kénnen Dachaufbauten wie Schornsteine, Liiftungsanlagen LN ,— 7'm, 67,1 m, 67,2 mund a3 ™~ Abt. Stadtentwicklung und Bauen

und Aufzugslberfahrten bis zu einer Hohe von 2,5 m oberhalb der festgesetzten VN || /67,8 m Giber NHN ! ™ .
. o . C ST = h : / = Stadtentwicklungsamt

Oberkante zugelassen werden, wenn sie allseitig mindestens 2,0 m von der 2 36 | e Nebenzeichnung 1 ] Fachbereich Stadtplanung
Baugrenze zurlickgesetzt sind. Der maximal zulassige Anteil an der Dachflache des Bebauungsplan £ > o - Bebauungsplan —
obersten Geschosses betragt im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und 7-74 H = -231abb | = gez Jorn Oltmann gez A. Baldow
Kita® 10 % und im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe 3 o g Gewerbe u = 43.5
und Einzelhandel® 25 %. S g8 . —— grenze d Oberkante { — Bezirksstadtrat Stellv. Fachbereichsleiter

2 s <

g Y PR 13 Einzelhand | | —sowie Baugrenze flr Balkone, —

8. In den Vorhabengebieten kinnen Anlagen zur Erzeugung, Nutzung oder o = ——"oggien. Eingangsbericho und = % Bie Bestkeverordnetonversammmlang hat don vorhabenbezogonin Bebangepanam | beschseon
Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien bis zu einer s 0r sgnsrt]'glebvomgtseqde I'E';smel\lllaN — Berlin, den .

Hohe von 2,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie g 29 NI i oberhalb von bo,1 m uber - . - .
allseitig mindestens 2,0 m von der Baugrenze zuriickgesetzt sind. g siehe Nebenzeichnung 2 Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin
191 2 éﬂ Abt. Stadtentwicklung und Bauen
2] 167 Nebenzeichnung 2 Stadtentwicklungsamt
Pd Bebauungsplan D4 Baugrenzen und Oberkante Fachbereich Stadtplanung
sowie Baugrenze fur Balkone,

Loggien, Eingangsbereiche und
sonstige vortretende Bauteile
oberhalb von 65,1 m tGber NHN

3 5815300
581 53% 35

700

Fachbereichsleiterin
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist aufgrund des § 12 Abs. 1 in Verbindung mit § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs

/
388800

388600

*< 140 Die vermessungstechnische und liegenschaftsrechtliche in Verbindung mit § 6 Abs. 3 Satz 1 und § 11 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung
Richtigkeit wird bescheinigt. vom heutigen Tage festgesetzt worden.
Berlin, den

Berlin, den 15.11.2017 . " .
e, €en Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin

Flurkarte/Messungen
Stand April 2017 (Aktualisierung Flurkarte: Oktober 2017)
Koordinatensystem ETRS89

Der Vorhabenplan ist Bestandteil des Planunterlage:

vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin auf S.
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A. Begrindung

. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsuber-
legungen
1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Das Plangebiet befindet sich im Bezirk Tempelhof-Schéneberg, im Osten des Ortsteils Scho-
neberg zwischen dem Fernbahnhof Stidkreuz und dem S-Bahnhof Schéneberg und liegt in-
nerhalb der sogenannten ,Schdneberger Linse“. Diese wird begrenzt von der Ringbahn im
Norden und dem Sachsendamm im Siden.

Das Plangebiet, fir das dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgestellt wird, umfasst
die Grundstlicke Gotenstralle 52-53 / Tempelhofer Weg 39-47 und wurde bislang gewerblich
genutzt. Unter Erhaltung des denkmalgeschitzten ehemaligen Verwaltungs- und Fertigungs-
gebaudes der BEWAG soll das Grundstiick nun einer neuen baulichen Entwicklung zugeflihrt
werden, die in Erganzung zur vorhandenen Wohnbebauung an der Gotenstralle eine vorwie-
gende Wohnnutzung vorsieht.

Die Rondus GbR (im Folgenden Vorhabentragerin genannt) plant hier die Errichtung eines
gegliederten Wohngebaudes mit 665 Wohnungen und einer Kindertagesstatte sowie eines
Gebaudes fur wohnvertragliche Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen. Das geplante En-
semble ist insbesondere durch das Wohngebaude gepragt, welches im Westen, Norden und
Osten einen Blockrand bildet. Die geschlossene Bebauungsform und deren Héhe von 7 bis 8
Geschossen ermoglichen einen ruhigen Hofbereich und entsprechen damit den insbesondere
aufgrund der angrenzenden Bahnanlagen bestehenden Anforderungen an einen larmrobusten
Stadtebau. Ein bei zurlickgestaffeltem obersten Geschoss insgesamt 7-geschossiges Ge-
baude am Tempelhofer Weg soll den Baublock in stidéstliche Richtung vervollstandigen. Hier
ist eine Nutzung durch Einzelhandelsbetriebe im Erdgeschoss sowie Blros im Ubrigen Ge-
baude vorgesehen. Das denkmalgeschitzte Bestandsgebaude soll weiterhin gewerblich ge-
nutzt werden.

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist nach den Vorschriften des Baunutzungsplans in der Fas-
sung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961, S. 742) als ubergeleiteter rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan zu beurteilen. Dieser weist in Verbindung mit der Bauordnung fir Berlin von 1958
(BO 58) fir das Plangebiet ein beschranktes Arbeitsgebiet mit der Baustufe V/3 aus. Durch
den Text-Bebauungsplan XI-A vom 09.07.1971 (GVBI. S. 1233) wurde der Baunutzungsplan
hinsichtlich der Berechnung des Males der baulichen Nutzung, der Bestimmung der tiberbau-
baren Grundstlicksflachen und der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf die Vor-
schriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 26.11.1968 umgestellt.

Das Vorhaben widerspricht aufgrund der geplanten Wohnbebauung und des Males der bau-
lichen Nutzung den geltenden planungsrechtlichen Vorschriften und ist somit nicht genehmi-
gungsfahig. Die Vorhabenplanung wurde intensiv mit dem Bezirksamt abgestimmt und ist ge-
eignet, der angestrebten geordneten stéadtebaulichen Entwicklung des Gebietes sowie den
aktuellen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt gerecht zu werden. Vor diesem Hintergrund
ist die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Realisierung des Vorhabens schaffen soll, erforderlich. Auf Basis ei-
nes Bezirksamtsbeschlusses Uber das Vorliegen der Voraussetzungen gemaf § 33 Abs. 1
BauGB (,Planreife*) wurden im Jahr 2018 die Bauarbeiten fir das Vorhaben begonnen (siehe
V./9.).
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2. Beschreibung des Plangebiets
21. Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der sogenannten ,Schoneberger Linse“. Diese er-
streckt sich vom S-Bahnhof Schéneberg im Westen zum Bahnhof Stidkreuz im Osten. Nordlich
wird das Gebiet von der Ringbahn begrenzt, stdlich vom stark befahrenen Sachsendamm,
der die Ortsteile Schénberg und Tempelhof verbindet. Gleichzeitig ist ein Anschluss an die
Stadtautobahnen A 100 (AS Alboinstraflte) bzw. A 103 (AS Sachsendamm) gegeben. Die
~>choéneberger Linse“ wird vom Tempelhofer Weg in eine ndrdliche und eine siudliche Halfte
geteilt. Zentral verlauft die Gotenstralie in Nord-Sid-Richtung durch das Gebiet und stellt eine
Verbindung zum nérdlich gelegenen grinderzeitlichen Wohnquartier (,Schoneberger / Rote
Insel”) her. Das norddstlich des Kreuzungsbereichs von Gotenstrale und Tempelhofer Weg
verortete Plangebiet ist von diesen beiden Stral3en direkt erschlossen.

Die gesamte ,Schdneberger Linse“ ist ein historisch gewachsenes Gebiet, das sich hinsichtlich
seiner Bebauung und Nutzung sehr heterogen darstellt und sich derzeit in einem strukturellen
Umbruchprozess befindet. Die Umgebung des Plangebietes wird iberwiegend gewerblich ge-
nutzt. Auf der westlichen Seite der GotenstralRe liegt ein Gewerbehof mit Nutzungsschwer-
punkt im Kfz-Bereich sowie Betriebswohnungen und Parkplatzen. Nordlich grenzen Bahnan-
lagen das Plangebiet vom dicht bebauten griinderzeitlichen Wohnquartier der ,Schéneberger
/ Roten Insel” ab. Ein Recyclinghof der Berliner Stadtreinigung (BSR) schlie3t an die 6stliche
Plangebietsgrenze an. Sudlich des Tempelhofer Wegs befindet sich eine gréRere Brachflache,
die noch teilweise gewerblich genutzt wird. Auf der Westseite der Gotenstralie, sudlich des
Tempelhofer Wegs grenzen Wohngebaude aus der Zwischenkriegszeit in geschlossener
Blockrandbauweise an das Plangebiet an. Der im Jahr 2006 neu erdéffnete Bahnhof Studkreuz
mit seinen OPNV- und Nahversorgungsangeboten liegt etwa 200 m 6stlich des Plangebiets.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE umfasst
die in Privateigentum befindlichen Flachen des Bestandsgebaudes (Flurstiick 166 der Flur 55
der Gemarkung Schoéneberg) sowie des Neubauvorhabens (Flursticke 199 und 200) und
schlief3t die angrenzende landeseigene StralRenflache der Gotenstralle bis zur Stralenmitte
(Flurstiick 97, tlw.) ein.

Der StraRenabschnitt des Tempelhofer Wegs (Flurstiick 146) und der fir eine Umgestaltung
der Verkehrsflachen vorgesehene Bereich dieser Stralle (Flurstiick 165) werden nicht im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans berlicksichtigt, da zur planungsrecht-
lichen Sicherung der BaumalRnahmen der eigenstandige Bebauungsplan XI-231aba aufge-
stellt wird (siehe 1./3.8.1.).

Aus dem Plangebiet 7-81 VE ausgenommen, wurde zudem die nordlich an das Neubauvorha-
ben angrenzende Teilflache (Flurstliick 162), bei der es sich nicht um eine planfestgestellte
Bahnflache handelt. Diese Flache wurde durch die Deutsche Bahn AG erworben, um sie in
die angrenzenden Bahnanlagen einzubeziehen und die Flache zur Befestigung des Bahnkor-
pers bzw. fir den Neubau der Briicke Uber die Gotenstrale zu nutzen. Ein planungsrechtliches
Regelungserfordernis besteht hierflr nicht.

Die Flachen des Bestandsgebaudes sowie des Neubauvorhabens umfassen rd. 2,4 ha, der
gesamte Geltungsbereich rd. 2,6 ha. Im Westen wird das Plangebiet durch die Strallenmitte
der GotenstralRe, im Stden durch die zuklnftige Strallenbegrenzungslinie des Tempelhofer
Wegs, im Norden durch die Bahnanlagen bzw. den hier Anfang 2017 angelegten Erschlie-
Rungsweg und im Osten durch das Nachbargrundstiick der BSR begrenzt.
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2.3. Stadtebauliche Situation und Bestand

Das vollstandig durch Zaune, Mauern und die in Hochlage verlaufende Bahntrasse umgebene
Plangebiet wurde seit Beginn des 20. Jahrhunderts als Versorgungsstandort fir Elektrizitat
genutzt. Aus dieser Zeit stammt auch das viergeschossige ehemalige BEWAG-Verwaltungs-
und Fertigungsgebaude an der Ecke Tempelhofer Weg / Gotenstralte. Der unter Denkmal-
schutz stehende Bau dient gegenwartig verschiedenen Dienstleistungsunternehmen als Bii-
rogebaude und stellte zum Zeitpunkt der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
den einzigen Gebaudebestand im Plangebiet dar. Verschiedene ein- bis zweigeschossige
Werkstatt-, Garagen- und Lagergebaude, die sich entlang der 6stlichen und westlichen Grund-
stiicksgrenze befanden, wurden im Friihjahr 2017 in Vorbereitung der geplanten Neubaumal3-
nahmen sowie einer naheren Erkundung der Bodenbelastungen im Bereich der vom Neubau
betroffenen Flachen abgerissen. In diesem Zusammenhang wurde auch die befestigte Park-
platzflache, die neben einer parkahnlich gestalteten Griinanlage den sidlichen Bereich des
Plangebiets pragte, aufgebrochen und abgetragen. Der weitgehend unversiegelte nérdliche
Bereich des Plangebiets liegt brach.

In Folge der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 7-81 VE wurde fur die mit dem Bezirksamt abgestimmte Vorhabenplanung im
April 2018 die sogenannte ,Planreife“ gem. § 33 Abs. 1 BauGB beschlossen und eine Bauge-
nehmigung erteilt. Gegenwartig laufen im Vorhabengebiet die Bauarbeiten zur Errichtung der
Wohn- und Geschéaftsgebaude.

24, Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt vollstandig im Geltungsbereich des Baunutzungsplans flr Berlin 1958/60,
der in Verbindung mit dem 1971 festgesetzten Bebauungsplan XI-A und den nach dem preu-
Rischen Fluchtliniengesetz von 1875 formlich festgestellten Fluchtlinien in Tempelhofer Weg
und GotenstralRe bislang das geltende Planungsrecht flir die Beurteilung der Zulassigkeit von
Vorhaben darstellt.

Gemal § 33 Abs. 1 BauGB ist in Gebieten, fur die ein Beschluss Uber die Aufstellung eines
Bebauungsplans gefasst ist, ein Vorhaben zulassig, wenn

- die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und § 4a Abs.
2 bis 5 BauGB durchgeflihrt worden ist,

- anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kinftigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht entgegensteht,

- der Antragsteller diese Festsetzungen fur sich und seine Rechtsnachfolger schriftlich
anerkennt und

- die Erschlieung gesichert ist.

Da diese Voraussetzungen fir die Planung der Vorhabentragerin erflillt waren, beschloss die
Bezirksverordnetenversammlung am 18.04.2018 das Vorliegen der Voraussetzungen gemafn
§ 33 Abs. 1 BauGB (,Planreife®) fir das Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanentwurfs 7-81 VE (Drucksache: 0638/XX).

2.41. Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan von Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961, S. 742)
in Verbindung mit den fortgeltenden stadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung flr Berlin
(BO 58) in der Fassung vom 21. November 1958 (GVBI. S. 1087/1104) weist als Ubergeleiteter
rechtsverbindlicher Bauleitplan den Geltungsbereich des Bebauungsplans als beschranktes



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE 7

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.

Im beschrankten Arbeitsgebiet sind gemal § 7 Nr. 10 der BO 58 zulassig:

- Gewerbliche Betriebe, wenn sie keine erheblichen Nachteile oder Belastigungen fur
die ndhere Umgebung verursachen kdnnen,

- Gebaude fur Verwaltung, Geschafts- und Blrohauser,
- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal.

In der Baustufe V/3 ist gem. § 7 Nr. 15 zudem eine bauliche Nutzung im Rahmen der Ge-
schossflachenzahl 1,8 (Baumassenzahl 7,2) zulassig, wenn nur Gebaude errichtet werden,
die Wohnungen nicht enthalten; Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal bleiben
auler Betracht. In besonderen Fallen kann unter den gleichen Voraussetzungen eine bauliche
Nutzung bis zur Geschossflachenzahl 2,0 (Baumassenzahl 8,0) zugelassen werden. Die be-
baubare Flache darf héchstens 0,5 der Flache des Baugrundstlicks betragen.

§ 9 Nr. 5 BO 58 bestimmt, dass die Gebaudehohe das Vierfache der zugelassenen Zahl der
Vollgeschosse in Metern nicht Uberschreiten darf. Flr die Baustufe V/3 ergibt sich eine zulas-
sige Gebaudehdhe von 20 m. GemalR § 9 Nr. 7 kann eine grofRere Gebaudehdhe, insbeson-
dere fur TUrme und Fabrikschornsteine, zugelassen werden, wenn Griinde der Flugsicherung,
der Gesundheit oder sonstige Griinde des 6ffentlichen Wohles nicht entgegenstehen.

2.4.2. Bebauungsplan XI-A

Durch den am 09.07.1971 festgesetzten Text-Bebauungsplan XI-A (GVBI. S. 1233) wurde der
Baunutzungsplan, soweit er in Verbindung mit den stadtebaulichen Vorschriften der BO 58 als
Bebauungsplan fortgilt, hinsichtlich der Berechnung des Malies der baulichen Nutzung, der
Bestimmung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und der Zulassigkeit von Stellplatzen und
Garagen auf die entsprechenden Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 26.11.1968 umgestellt.

Fir die Ermittlung der zulassigen Baumasse gilt somit § 21 der BauNVO von 1968. Nebenan-
lagen bleiben nach § 21 Abs. 3 BauNVO 1968 bei der Berechnung der Baumasse unberlck-
sichtigt; da flr das Plangebiet keine weiteren Festsetzungen zum Nutzungsmal’ bestehen,
sind sie demzufolge im Plangebiet bislang ohne Begrenzung zulassig. Die im Bereich des
Tempelhofer Wegs und der Gotenstralle formlich festgestellten Fluchtlinien (siehe 1./2.4.3.)
werden durch den Bebauungsplan XI-A als Baugrenzen im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 1 und
2 BauNVO 1968 ubergeleitet.

2.4.3. StraBen- und Baufluchtlinien

Innerhalb des Plangebiets befinden sich férmlich festgestellte Stral’en- und Baufluchtlinien.
Die ff.-Fluchtlinien sind festgesetzte Fluchtlinien, die in einem vollstandigen Verfahren zur
formlichen Feststellung (ff.) nach dem preufdischen Fluchtliniengesetz von 1875 festgelegt
wurden. Entlang der Gotenstralle entspricht die gegeniber der Strallenfluchtlinie vom
24.04.1906 um 3,70 m zurlickgesetzte Baufluchtlinie vom 23.02.1903 im Wesentlichen dem
gegenwartigen baulichen Bestand. Am Tempelhofer Weg entspricht die Stralen- und Bau-
fluchtlinie vom 11.06.1920 dem heutigen Ausbaustand der Stralle sowie dem denkmalge-
schitzten Bestandsgebaude.
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2.5, VerkehrserschlieBung

Die nachfolgenden Aussagen basieren auf der verkehrlichen Analyse aus dem Verkehrsgut-
achten, das zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE erstellt wurde (VCDB GmbH,
Berlin, September 2017).

2.5.1. Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an 6ffentliche Straflen. Im Stiden wird das Gebiet durch
den Tempelhofer Weg erschlossen, im Westen ist es an die GotenstraRe angebunden. Uber
beide Strallenziige ist eine kurze Verbindung zum Sachsendamm und damit ein Anschluss an
das Ubergeordnete 6ffentliche Verkehrsnetz und insbhesondere an die Stadtautobahnen A 100
(AS AlboinstrafRe) und A 103 (AS Sachsendamm) gewahrleistet.

Der Tempelhofer Weg und die Gotenstrale halten im Bereich des Plangebiets je einen Fahr-
streifen pro Richtung fir den Individualverkehr bereit. Fir den Abschnitt des Tempelhofer We-
ges westlich der GotenstralRe besteht im heutigen Zustand eine Einbahnstralenregelung in
West-Ost-Richtung. Die Hochstgeschwindigkeit ist hier temporar aufgrund von Straflenscha-
den auf 30 km/h begrenzt.

Die geplante Umgestaltung des Tempelhofer Weges als urbane Stadtstrale mit durchgehen-
dem Zweirichtungsverkehr ist Planungsgegenstand des Bebauungsplans XlI-231aba, der sich
aktuell im Aufstellungsverfahren befindet (siehe 1./3.8.1.).

2.5.2. Rad-und FuBgéangerverkehr

Durch die Lage an 6ffentlichen StralRen ist prinzipiell die ErschlieRung flr Fuliganger und Rad-
fahrer gesichert.

Entlang der Gotenstralie sind Geh- und Radwege vorhanden, wobei die veralteten Radver-
kehrsanlagen nicht benutzungspflichtig sind. Im Kreuzungsbereich mit dem Tempelhofer Weg
und dem Sachsendamm sind Schutzstreifen markiert.

Im Tempelhofer Weg gibt es Gehwege aber bis auf einen Abschnitt von rd. 45 m unmittelbar
vor dem Knotenpunkt Wilhelm-Kabus-Stra3e / Hedwig-Dohm-Straf3e / Tempelhofer Weg / Hil-
degard-Knef-Platz keine separaten Radwege. Die Gehwege im Tempelhofer Weg sind grof3-
tenteils in einem schlechten baulichen Zustand. Auf der Nordseite ist zudem Parken auf dem
Gehweg zulassig, wodurch der Gehwegbereich stark verschmalert wird.

2.5.3. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE ist sehr gut durch den
OPNV erschlossen. Der Bahnhof Siidkreuz und damit die S-Bahn (Ringbahn, Nord-Siid-Ver-
bindung, Flughafen Berlin-Schénefeld) sowie der Regional- und Fernverkehr sind fuRlaufig in
rd. 5 min erreichbar.

Am Bahnhof Stidkreuz verkehren zudem mehrere Buslinien. Weitere Bushaltestellen befinden
sich an der Einmiindung der Gotenstralie in den Sachsendamm sowie noérdlich des Geltungs-
bereichs an der Torgauer Strale.

Neben den Angeboten des OPNV ist am Bahnhof Siidkreuz eine Vielzahl von Fernbusverbin-
dungen erreichbar.

Die Zuwegungen zu den Haltestellen Stidkreuz und Sachsendamm / Gotenstralle sowie Tor-
gauer Stralde, entsprechen mit einer Lange von 400 m, bzw. 350 m den im aktuellen Nahver-
kehrsplan festgelegten Toleranzwerten im ErschlieBungsstandard (siehe 1./3.5.2.).
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2.6. Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist mit allen erforderlichen Medien der Stadttechnik versorgt, die im Rahmen ihrer
Leistungsfahigkeit zur Verfigung stehen. Laut den Stellungnahmen der zustandigen Ver- und
Entsorgungsunternehmen und der betroffenen Fachbehdrden verlaufen nachfolgend be-
schriebene bergeordnete Leitungen durch das Gebiet oder dessen Umgebung.

2.6.1. Trink- und Loschwasser

Die aulere ErschlieBung des Standortes bezliglich der Trinkwasserversorgung ist gesichert.
Ob die Versorgungsleitung im Tempelhofer Weg erneuert werden muss, kann durch den be-
troffenen Leitungstrager (Berliner Wasserbetriebe) erst bei der Planung mit konkreten Bedarfs-
werten ermittelt werden. Die innere Erschliellung kann entsprechend den jeweiligen Erforder-
nissen vorgenommen werden.

Léschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes
bereitgestellt werden.

2.6.2. Mischwasser, Regenwasser

Der Geltungsbereich befindet sich im Einzugsbereich der Mischwasserkanalisation der Berli-
ner Wasserbetriebe (BWB). Unter der Gotenstralle befindet sich ein Mischwasserkanal in der
Dimension 1100, der in Richtung Sachsendamm entwassert. Flr dieses Einzugsgebiet wurde
gemal der Sanierungserlaubnis fur die Mischwassereinleitungen seitens der BWB ein Sanie-
rungskonzept erstellt.

Die vorhandenen Mischwasserkanale stehen aufgrund ihrer begrenzten Leistungsfahigkeit
vorrangig fur die Entwasserung der offentlichen Stralen und Platze zur Verfigung. Von neu
an die Mischwasserkanalisation anzuschliefienden Grundstlicken kann das Regenwasser nur
eingeschrankt eingeleitet werden. Fr 6ffentlich gewidmete Stra3enflachen erfolgt keine Ein-
leitungsbeschrankung.

Schmutzwasserhausanschlisse sind uneingeschrankt maoglich. Dies gilt nicht, wenn das
Schmutzwasser iber eine Pumpanlage eingeleitet werden soll.

2.6.3. Elektrizitat

Der Geltungsbereich ist iber Mittel- und Niederspannungsanlagen sowie eine Netzstation an
das Elektrizitdtsnetz angeschlossen. Im Bereich der Gotenstralie verlauft zudem eine 110-kV-
Hochspannungstrasse. Eine Trafo-Station befindet sich nordwestlich des denkmalgeschitzten
Bestandsgebaudes an der Gotenstralie.

2.6.4. Gas

Der Geltungsbereich liegt in einem mit Niederdruckgas versorgten Gebiet; entsprechende Lei-
tungen verlaufen im Bereich der Gotenstralle und des Tempelhofer Wegs. Eine Gasversor-
gung ist somit grundsatzlich gewahrleistet.
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2.6.5. Telekommunikationslinien
Der Geltungsbereich ist mit Telekommunikationsinfrastruktur erschlossen. Aus- oder Umbau-

ten des Telekommunikationsnetzes auf dem Grundstiick sind durch die Vorhabentragerin in
Abstimmung mit den Netztragern eigenstandig zu planen und umzusetzen.

2.6.6. Fernwarme
Der Geltungsbereich ist nicht an ein Fernwarmenetz angeschlossen. Ubergeordnete Leitun-

gen in der Nahe, die ein Erschliefungspotential fir das Grundstlick aufweisen, sind nicht be-
kannt.

2.7. Soziale Infrastruktur / Nahversorgung

Kindertagesstatten

Im Bereich der ,Schéneberger Linse“ befinden sich gegenwartig keine Kitas. Die nachstgele-
genen Kindertagesstatten liegen rd. 200 bis 300 m noérdlich der Bahntrasse im dicht bebauten
Wohnquartier der ,Schéneberger / Roten Insel” in der Leberstralte sowie der Gotenstralie.

Schulen

Eine Reaktivierung der rd. 200 m westlich des Plangebiets gelegenen ehemaligen Luise-und-
Wilhelm-Teske-Schule (Tempelhofer Weg 62-63) als Grundschule mit bedarfsgerechten
Schulfreiflachen sowie einem o&ffentlichen Spielplatz steht in Aussicht. Derzeit befinden sich
keine Schulen in der ,Schéneberger Linse“ oder ihrem naheren Umfeld.

Spielplatze

Die nachstgelegenen 6ffentlichen Spielplatze befinden sich rd. 200 m westlich des Plangebiets
am Tempelhofer Weg 5-7 und direkt nérdlich der Bahnanlagen im Annedore-Leber-Park und
im Cheruskerpark.

Sport

Im rickwartigen Bereich der ehemaligen Luise-und-Wilhelm-Teske-Schule befindet sich ein
durch Vereine genutzter Freiplatz. Darlber hinaus liegt in rd. 400 m Entfernung stidwestlich
des Plangebiets der Sportpark Schéneberg am Sachsendamm 11/12, der Uber verschiedene
Sporthallen, Sportplatze und eine Schwimmbhalle verfligt.

Nahversorgung

In einer Entfernung von rd. 1,2 km nérdlich vom Plangebiet befindet sich das Stadtteilzentrum
Kaiser-Wilhelm-Platz / Hauptstrae. Weitere Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich im nahege-
legenen Bahnhof Sudkreuz.

2.8. Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich an der Ecke Tempelhofer Weg / Gotenstralte ein Baudenkmal, das
unter der Objektnummer 09066705 in der Berliner Denkmalliste gefuihrt wird. Es handelt sich
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dabei um ein in den Jahren 1925-1927 nach den Planen von Paul Stanke erbautes vierge-
schossiges Backsteingebdude, das der BEWAG als Verwaltungs- und Fertigungsgebaude
diente. Die Einfriedung aus Backsteinsockel, Backsteinpfosten und Zaunfeldern aus eisernen
Staben, die sich vom Tempelhofer Weg bis zum Ende des ehemaligen Fertigungsgebaudes
langs der Gotenstralle erstreckt, ist Bestandteil des Baudenkmals und unterliegt dem Denk-
malschutz. Von dort bis zur denkmalgeschitzten Ringbahnbriicke Gotenstral’e schliel3t sich
nach einer Toranlage ein Zaun aus Backsteinpfosten mit Zaunfeldern aus Eisenstaben mit
lanzettformigen Spitzen an. Die Erstreckung des Zauns bezeugt das auf dem Grundstlck ehe-
mals befindliche Kraftwerk Schéneberg, wovon das vormalige Umformerhaus und spatere Ver-
waltungsgebaude der erhaltene Gebauderest ist, der als Baudenkmal eingetragen ist.

Die unter der Objektnummer 09066475 als Baudenkmal gelistete Ringbahnbriicke Goten-
stralRe, die unmittelbar nordwestlich des Plangebiets liegt, kann flir sich einen Umgebungs-
schutz in Anspruch nehmen. Nahere Angaben zu den gesetzlichen Schutzbestimmungen fin-
den sich im Umweltbericht (siehe 11./1.3.1.).

3. Planerische Ausgangssituation
3.1. Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumord-
nung im Sinne des § 3 Raumordnungsgesetz aus dem am 1. Februar 2008 in Kraft getretenen
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007, GVBI. vom 31.01.2008, S. 629) sowie dem
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 13. Mai 2019
(Berlin: GVBI. Nr. 16, S. 294 ff.)

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat die Vereinbarkeit der Pla-
nung mit den Zielen der Raumordnung zuletzt mit Schreiben vom 4. Dezember 2017 bestatigt,
wobei seinerzeit noch der zwischenzeitlich durch den LEP HR ersetzte Landesentwicklungs-
plan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 (GVBI. Il S. 182) mafRgebliche Beurtei-
lungsgrundlage war.

3.1.1. Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007 legt die Grundsatze der Raumordnung fest
und bildet als Gbergeordneter Rahmen der gemeinsamen Landesplanung die Grundlage flr
alle nachfolgenden Planungsebenen. Fir die Beurteilung der anvisierten Nutzungen sind fol-
gende Grundsatze relevant:

§ 5 Abs. 2 und 3 LEPro: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Au3enentwicklung haben.
Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Sied-
lungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit
Prioritat haben. Bei der Siedlungsentwicklung sollen zudem verkehrssparende Siedlungsstruk-
turen angestrebt werden.

§ 5 Abs. 4 LEPro: Der innerstadtische Einzelhandel soll gestarkt und eine verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes (Grund-
versorgung) gesichert werden.

3.1.2. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 13. Mai
2019 (Berlin: GVBI. Nr. 16, S. 294 ff.) stellt das gesamte Areal als Gestaltungsraum Siedlung
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dar, in dem geman Ziel (Z) 5.6 Absatz 1 die Entwicklung von (Wohn-)Siedlungsflachen grund-
satzlich mdglich ist. Zur Vermeidung und Verminderung des AusstolRes klimawirksamer Treib-
hausgase sollen nach dem Grundsatz G 8.1 des LEP HR eine energiesparende, die Verkehrs-
belastung verringernde und zusatzlichen Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsfla-
chenentwicklung angestrebt werden. Der LEP HR legt weiter fest, dass bei Planungen und
MafRnahmen die zu erwartenden Klimaveranderungen und deren Auswirkungen und Wechsel-
wirkungen berucksichtigt werden sollen. Hierzu soll beispielsweise durch den Schutz vor Hitze-
folgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsrdumen und Innenstadten, durch Maf3nahmen
zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des Landschaftswasserhaus-
haltes Vorsorge getroffen werden (G 8.3). Ein Widerspruch mit den Zielen der Raumordnung
ist nicht erkennbar.

3.1.3. Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) trifft durch den Status Berlins als Bundesland gleich-
zeitig regionalplanerische Festlegungen. Nach der textlichen Darstellung Nr. 1 des FNP Berlin
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert
am 29. August 2019 (ABI. S. 6042), sind die Festlegungen zu stadtischen Zentren, Autobah-
nen und Ubergeordneten Hauptverkehrsstral3en sowie zu Bahnflachen und Héafen als Ziele der
Raumordnung zu beachten.

Der FNP Berlin stellt im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die nérd-
lich angrenzenden Bahnanlagen als Bahnflache dar. Die Vorhabenplanung sieht hier keine
Veranderungen vor, so dass die regionalplanerischen Festlegungen des FNP nicht berthrt
werden.

3.2, Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Ja-
nuar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 29. August 2019 (ABI. S. 6042) stellt die westliche
Teilflache des Grundstiicks als ,gemischte Bauflache M2* und die 6stliche Teilflache als ,ge-
mischte Bauflache M1 dar.

Abbildung 1: FNP-Darstellung
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Die ndrdlich verlaufende Bahntrasse des Berliner Innenrings wird als Bahnflache dargestellt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines als Vorranggebiet flr Luftreinhaltung gekenn-
zeichneten Bereichs.

3.3. Landschaftsprogramm, Artenschutzprogramm (LaPro) und Gesamtstadtische
Ausgleichskonzeption sowie Landschaftsplane

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm des Landes Berlin stellt die
Ziele und Grundsatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauen-
den Malnahmen hinsichtlich der Bereiche Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Bi-
otop- und Artenschutz sowie Erholung und Freiraumnutzung dar. Eine ausfihrliche Darstel-
lung der Inhalte erfolgt im Umweltbericht (siehe 11./1.3.2.).

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

3.4. Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplane (StEP) sind Instrumente der informellen stadtebaulichen Planung. In
den StEPs werden fir die Gesamtstadt Leitlinien und Zielsetzungen flr unterschiedliche The-
menfelder erarbeitet. Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE ist aufgrund sei-
ner Lage im Stadtgebiet und den Planungszielen insbesondere der StEP Wohnen von Belang.

3.4.1. Stadtentwicklungsplan Wohnen

Der Senat von Berlin hat am 20. August 2019 den aufgrund des erheblich beschleunigten
Bevolkerungswachstums neu erstellten Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen
2030) beschlossen. Der StEP Wohnen trifft Aussagen zum erforderlichen Umfang, der Vertei-
lung und dem Umsetzungszeitraum des kunftigen Wohnungsneubaus. Er benennt geeignete
Potentialstandorte in Berlin und bildet damit die Grundlage der stadtischen Wohnungspolitik
bis zum Jahr 2030.

Von den grofReren Wohnungsbaupotenzialen kommt den 14 ,Neuen Stadtquartieren® eine her-
ausgehobene Bedeutung zu. Gemal StEP Wohnen 2030 verfligt der Gberwiegend nicht im
Landeseigentum befindliche Neubaubereich Nr. 14 mit der Bezeichnung ,,Schéneberger Linse*
insgesamt Uber ein Potenzial von bis zu 1.999 Wohneinheiten. Fiir den aus mehreren Teilfla-
chen bestehenden Bereich wird von kurz- bis langfristigen Potenzialen ausgegangen; in der
Gesamteinschatzung wird eine kurzfristige Realisierung (innerhalb von drei Jahren) angege-
ben.

Zur Umsetzung dieser Zielsetzung tragt der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-81 VE bei.

3.4.2. Stadtentwicklungsplan Zentren

Der am 12. Marz 2019 beschlossene ,Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 2030“ benennt
neben vorrangigen stadtentwicklungsplanerischen Zielen (z. B. Erhaltung und Starkung der
stadtischen Zentren) auch Ubergeordnete Steuerungsgrundsatze, die sowohl auf der Ebene
der Gesamtstadt als auch auf der Ebene der einzelnen Bezirke gelten. Die vorrangigen Ziele
des StEP Zentren sind die Starkung der gewachsenen stadtischen Zentren, die Sicherung
einer wohnungsnahen Grundversorgung sowie die stadtzentrenvertragliche Integration von
grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen.
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Fir das Plangebiet finden sich im StEP Zentren keine Darstellungen; in der ndheren Umge-
bung befindet sich kein der Zentren-hierarchie zugeordnetes Gebiet. Das nachste Stadtteil-
zentrum ,Kaiser-Wilhelm-Platz / Hauptstral3e® befindet sich Luftlinie rd. 1,2 km ndérdlich des
Plangebiets. Am Sachsendamm wird eine Fachmarktagglomeration ausgewiesen.

Die Ubergeordneten Steuerungsgrundsatze des StEP Zentren 2030 regeln, dass grofflachige
Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb der Zen-
tren landesplanerisch grundsatzlich nur dann ermoglicht werden kdnnen, wenn ihre zentren-
relevanten Randsortimente einen Anteil von 10 % nicht Uberschreiten. Dies wird bei der Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE berticksichtigt. Grof¥flachige Ein-
zelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, die sich wesentlich auf die Verwirklichung der
Ziele von Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung auswirken kdnnen, sollen nicht zulassig sein.

3.4.3. Stadtentwicklungsplan Wirtschaft

Im Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 (StEP Wirtschaft 2030), der am 30. April 2019 be-
schlossen wurde, ist der nordwestlich des Plangebiets verortete EUREF-Campus Berlin als
Schwerpunkt ,Wissenschaft und Forschung® fur die Branchen ,Padagogik, Gesundheit®, ,Ver-
kehr* sowie ,Okologie, Umwelt* dargestellt. Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans trifft
der StEP Wirtschaft 2030 keine Aussagen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-81 VE wirkt sich nicht auf die Umsetzung der Ziele
des StEP Wirtschaft 2030 aus.

3.4.4. Stadtentwicklungsplan Verkehr

Der Senat von Berlin hat am 29. Marz 2011 den ,Stadtentwicklungsplan (StEP) Verkehr be-
schlossen, in dem grundsatzliche Aussagen zur Verkehrsstruktur und deren Weiterentwick-
lung getroffen werden. Fir das Plangebiet werden darin keine Aussagen getroffen. In der fort-
laufend in Aktualisierung befindlichen Bestandskartierung (Dezember 2017) werden die A 100
sowie die A 103 und der westlich hieran anschlieRende Abschnitt des Sachsendamms und der
Dominicusstralle als groldraumige StrafRenverbindung (Stufe |) dargestellt. Der éstlich der An-
schlussstelle der A 103 verlaufende Abschnitt des Sachsendamms werden hingegen als Gber-
geordnete Stralenverbindung (Stufe II) und die Hedwig-Dohm-Strale / Wilhelm-Kabus-
Stralde als ortliche StralRenverbindung (Stufe Ill) dargestellt. Diese Ausweisungen werden
auch flr den Prognoseplan 2025 beibehalten, wobei hier eine Herabstufung des nérdlich der
A 100 befindlichen Astes der A 103 sowie von Sachsendamm und Dominicusstraf3e von Stufe
| (grof3raumige StralRenverbindung) auf die Stufe Il (Ubergeordnete Stral’enverbindung) vor-
genommen wurde.

Der StEP Verkehr wird aufgrund des Einflusses neuer Rahmenbedingungen (z. B. Bevdlke-
rungswachstum, Netzentwicklung, technische Innovationen) derzeit fortgeschrieben. Bezugs-
jahr fur die Ziele des StEP wird das Jahr 2030 sein, das Leitbild wird mit dem Zeithorizont 2050
eine darlber hinaus gehende, langerfristige Perspektive flr die Mobilitdt der Zukunft entwi-
ckeln.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE stehen dem StEP Verkehr nicht
entgegen.

3.4.5. Stadtentwicklungsplan Klima

Der Senat von Berlin hat am 31. Mai 2011 den ,Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)*
beschlossen. Er enthalt insbesondere Aussagen zur bioklimatischen Situation und in Bezug
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auf die MaRnahmen zur Anpassung der Stadt Berlin an die Folgen des Klimawandels. Obers-
tes Ziel des StEP Klima ist es, die Lebensqualitat unter dem Vorzeichen des Klimawandels zu
sichern.

Gemal der Analyse- und MalRnahmenplane ,Bioklima“ liegt das Plangebiet in einem tags wie
nachts warmebelasteten Gebiet mit Gberwiegender Arbeitsplatznutzung und aktuell priorita-
rem Handlungsbedarf. Als Malinhahmen zur Reduzierung der Warmebelastung werden im
StEP Klima der Erhalt und die Neupflanzung von Stadtbdumen, die Erhéhung der Albedowerte
von Dachern, Fassaden und befestigten Flachen, die Entsiegelung von Flachen sowie die Be-
grinung von Fassaden und Dachern aufgeflihrt.

In der Analysekarte ,,Griin- und Freiflachen” wird dem Plangebiet hinsichtlich seiner stadtkli-
matischen Bedeutung keine besondere Bedeutung beigemessen, jedoch schlie3t unmittelbar
sudlich des Tempelhofer Wegs ein Austauschgebiet fir Kaltluft an, das sich Uber die westlich
des Natur-Parks Schéneberger Siidgelande befindlichen Kleingartenanlagen erstreckt.

Hinsichtlich des Handlungsfeldes ,Gewasserqualitat und Starkregen® ist das Plangebiet in der
entsprechenden Analysekarte als Siedlungsraum mit hohem Versiegelungsgrad im Bereich
Mischkanalisation verzeichnet. Der Anteil der unbebaut versiegelten Flache an der Blockflache
betragt mehr als 50 %. Als MaRnahme fir die Siedlungsrdume mit Gberlaufanfalliger Mischka-
nalisation bei gleichzeitig hoher Versiegelung sieht der StEP Klima eine Erweiterung des Stau-
raumes im Kanalsystem sowie dessen optimale Bewirtschaftung mit dem Ziel vor, Uberlaufe
der Mischkanalisation in die Berliner Gewasser zu verhindern oder zumindest zu verringern.

In der Analysekarte ,Klimaschutz” ist das Plangebiet im Hinblick auf ergdnzende Informationen
zu Grun- und Freiflachen als Gebaudebestand / FNP-Potenzialflache mit Relevanz als natur-
licher Kohlenstoffspeicher dargestellt. Im ,Aktionsplan - Handlungskulisse* ist fur das Plange-
biet ein Handlungsbedarf im Handlungsfeld Bioklima sowie im Handlungsfeld Gewasser und
Starkregen in Bezug auf das Mischsystem verzeichnet.

Der StEP Klima KONKRET (2016) vertieft und profiliert die Inhalte des StEP Klima 2011, ins-
besondere beziiglich der MalRnahmen zur Anpassung der Stadt Berlin an die Folgen des Kli-
mawandels. Fur den Stadtstrukturtyp der verdichteten Blockrandbebauung werden folgende
in der planerischen Umsetzung anzuwendende Instrumente und Anpassungsmaflnahmen ge-
nannt:

- Durchliften (z. B. luftdurchlassige Hofeinfahrten)

- Verschatten (z. B. Pflanzung von Baumen)

- Rickstrahlung erhéhen — Albedo (z. B. helle Fassadengestaltung)
- Dacher begriinen (z. B. Wohngebaude und Tiefgaragen)

- Regenwasserretention auf knapper Flache (z. B. Entlastung der Mischwasserkanalisa-
tion)

- Parks, Stralen und Platze als Wohlflihiraum (z. B. Ergénzung knapper Hofflachen)

Den Zielen des StEP Klima und dem StEP Klima KONKRET wird durch die Planung entspro-
chen, indem Dachbegriinungsmafnahmen vorgesehen sind und der zu leistende Baumersatz
nach Mdglichkeit durch Neupflanzungen im Plangebiet erfolgen wird. Darliber hinaus wurde
im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ein Konzept zur dezentralen Regenwasserbewirt-
schaftung zum Vorhaben erstellt (Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, Hoppegarten,
Juni 2017) und mit der Wasserbehoérde abgestimmt, durch dessen Umsetzung die Wasserbi-
lanz an den naturlichen Zustand angeglichen werden kann.
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3.5. Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen
3.5.1. Planwerk Innere Stadt / Stadtumbau West

Das Planwerk Innere Stadt 2010 wurde am 11. Januar 2011 durch den Senat von Berlin be-
schlossen. Es beruht auf dem 1999 als stadtebauliches Leitbild fiir eine Reurbanisierung und
Revitalisierung der historischen Mitte und der City-West vom Berliner Senat beschlossenen
Planwerk Innenstadt, das durch das Planwerk Innere Stadt 2010 sowohl raumlich als auch
methodisch erweitert und erganzt wird. Dieses stellt ein mdgliches baulich-raumliches Bild fur
Teile des Bereichs innerhalb des S-Bahn-Rings dar. Im Vordergrund steht neben der Ausdif-
ferenzierung von Raumen bzw. Adressen (Profilierung der ,Kieze*) die Verknipfung ortsbezo-
gener und gesamtstadtischer Planungen.

Im Planwerk Innere Stadt wurden 6 Schwerpunktraume identifiziert, auf denen der stadtplane-
rische Fokus liegen soll. Zu diesen Schwerpunkten gehoért auch Schéneberg-Sidkreuz als
hervorragend erschlossener, innenstadtnah gelegener Standort fur Dienstleistungs- und Ge-
werbenutzung. Die vorhandene Wohnnutzung soll erhalten werden.

Das Plangebiet ist Teil des Stadtumbaugebietes Schéneberg-Siidkreuz, das u. a. aus Mitteln
des Forderprogramms Stadtumbau West dauerhaft umstrukturiert und entwickelt werden soll.
In diesem Zusammenhang wurde in den Jahren 2009/2010 ein stadtebauliches Werkstattver-
fahren durchgefihrt, auf dessen Grundlage folgende Planungsziele fir das Quartier definiert
wurden:

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

- Umgestaltung des Tempelhofer Weges zu einer attraktiven Stadtstra’e und Quartier-
sachse mit begrinten Stadtplatzen und hoher Aufenthaltsqualitat fur FuRganger,

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

Die angestrebte bauliche Entwicklung soll dazu dienen, den isoliert zwischen den stark fre-
quentierten Verkehrsadern Sachsendamm und Ringbahn liegenden Bereich aufzuwerten und
zu beleben (siehe 1./4.1.).

Das Plangebiet 7-81 VE wird Ubergreifend mit dem 6stlich angrenzenden BSR-Gelande be-
trachtet. Dargestellt werden der Erhalt des denkmalgeschitzten Bestandsgebdudes sowie
eine weitgehende Uberbauung der Flache durch drei Baukérper. Die Gebaude sind im We-
sentlichen als geschlossene Baubldocke entlang der angrenzenden Verkehrsflachen angelegt
und weisen Lichthéfe in den Innenbereichen auf. Bei den Darstellungen handelt es sich in
Abgrenzung zur ,abgestimmten Planung“ um ,vorgeschlagene Planung“. GemaR den textli-
chen Ausfiihrungen zum Planwerk Innere Stadt sind die dargestellten Baukdrper demnach
beispielhafte Gebaudechiffren, die aufgrund der Dynamik von Planungsprozessen ggf. modi-
fiziert werden mussen. Das stadtebauliche Konzept, auf dem dieser vorhabenbezogene Be-
bauungsplan beruht, entspricht in seinen Grundsatzen dem Planwerk Innere Stadt.

3.5.2. Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023

Der am 26. Februar 2019 vom Berliner Senat beschlossene Nahverkehrsplan fir 2019-2023
setzt die Standards und Vorgaben fiir Umfang und Qualitat der OPNV-Leistungen fest und
bildet damit die Grundlage fiir die OPNV-Angebotsplanung. Dariiber hinaus enthalt der NVP
Zielvorgaben, Prifauftrage und konkrete Mainahmenvorschlage zur Férderung des OPNV in
Berlin.
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Fir das insbesondere iiber den Bahnhof Siidkreuz an das OPNV-Netz angebundene Plange-
biet werden keine Aussagen getroffen. Nach aktuellem Stand der Planung wird die Dresdner
Bahn, mit der eine direkte Verbindung zwischen dem Berliner Hauptbahnhof, Potsdamer Platz
und Sudkreuz zum Flughafen BER gewahrleistet werden soll, voraussichtlich 2025 in Betrieb
genommen.

3.5.3. Larmminderungsplanung / Larmaktionsplan

Mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 wurde erstmalig eine gesamtstadtische Konzeption zur
Minderung der Larmbelastungen vorgestellt und vom Berliner Senat beschlossen. Mit dem am
6. Januar 2015 vom Senat beschlossenen Larmaktionsplan 2013-2018 werden die Aktivitaten
der letzten Jahre reflektiert, die Strategien fortgeschrieben und die beabsichtigten Schwer-
punkte der Arbeit in den nachsten Jahren benannt. Das Plangebiet befindet sich nichtin einem
im Larmaktionsplan dargestellten Bereich flr strallenrdumliche MaRnahmen. In den strategi-
schen Larmkarten werden fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
7-81 VE aus Verkehrslarm resultierende hohe und sehr hohe Larmbelastungen ausgewiesen.
Eine ausfihrlichere Darstellung der Inhalte erfolgt im Umweltbericht (siehe 11./1.3.2.).

Derzeit befindet sich der Larmaktionsplan 2018-2023 in Aufstellung, der die in den kommen-
den Jahren zu bearbeitenden und umzusetzenden Handlungsfelder und Mallnahmen be-
schreibt. Dazu zahlen die zukUlinftige Mobilitat in neuen Stadtquartieren, ein Tempo 30 Nacht-
konzept, Ruhige Gebiete und stadtische Ruhe- und Erholungsraume oder auch das Verhalten
im StraRenverkehr.

Die Auswirkung von externen Larmquellen auf das Plangebiet wurde im Rahmen einer schall-
technischen Untersuchung (Muller-BBM GmbH, Berlin, September 2017) ermittelt und bewer-
tet. Im Ergebnis wurden SchallschutzmaRnahmen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Ubernommen. Ergdnzende Regelungen sind im Durchfihrungsvertrag berticksichtigt worden.

3.5.4. Luftreinhalteplanung

Das Land Berlin hat im Jahr 2005 auf Grundlage der 22. BImSchV (mittlerweile geltend: 39.
BImSchV) einen Luftreinhalte- und Aktionsplan aufgestellt, der insbesondere auf die Verringe-
rung von Feinstaubbelastungen bis zum Jahr 2010 abzielte. Da weiterhin Uberschreitungen
von Luftqualitadtsgrenzwerten fur Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid (NO2) und des Ziel-
wertes fur Benzo(a)pyren auftraten, wurde vom Senat am 18. Juni 2013 eine Fortschreibung
des Luftreinhalteplans fir die Jahre 2011 bis 2017 beschlossen.

Der Luftreinhalteplan fur Berlin, 2. Fortschreibung wurde am 23. Juli 2019 vom Senat be-
schlossen. Hintergrund fir dessen Aufstellung war, dass der europaweit verbindliche Grenz-
wert fur Stickstoffdioxid (NO2) in Berlin noch an zahlreichen Strallen Uberschritten wird und
auch bei Feinstaub (PM10) bei unglnstigen meteorologischen Bedingungen noch die Gefahr
einer Uberschreitung des Kurzzeitgrenzwertes besteht. Einen Schwerpunkt des jetzigen Luft-
reinhalteplans bilden deshalb die Anstrengungen, die Stickstoffdioxid-Emissionen zu vermin-
dern.

Der Luftreinhalteplan basiert auf folgenden vier Pfeilern:
- Nachristung und Flottenerneuerung bei Linienbussen und kommunalen Fahrzeugen

- Ausweitung der Parkraumbewirtschaftung in der Innenstadt (innerhalb des S-Bahn-
Rings)

- Ausweitung von Strecken mit einer Hochstgeschwindigkeit von Tempo 30
- Durchfahrtverbote auf acht Straen fir Dieselfahrzeuge (Pkw und LKW)
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Darliber hinaus sieht der Luftreinhalteplan Mallinahmen u. a. in den Bereichen Mobilitatsma-
nagement und Logistik, Fahrgastschifffahrt, mobile und stationare Maschinen und Gerate,
Warmeversorgung sowie Raum- und Stadtplanung vor. Eine ausflihrlichere Darstellung der
Inhalte erfolgt im Umweltbericht (siehe 11./1.3.1.).

Der Geltungsbereich liegt laut Flachennutzungsplan Berlin innerhalb des Vorranggebietes
Luftreinhaltung. In diesem Bereich ist im Land Berlin die Verwendung einer textlichen Festset-
zung zur Begrenzung des AusstoRes von Schadstoffen standardmaRig vorgesehen. Die Pla-
nung bericksichtigt die MaRgaben der Ubergeordneten Plane, in dem mit der Standardfest-
setzung zur Begrenzung des Schadstoffausstof3es die Verwendung von Brennstoffen zur Be-
heizung, die mehr Schadstoffe als Heizdl EL ausstof3en, ausgeschlossen wird.

3.5.5. ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung“

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung“ wurde als Leitlinie der Berliner
Verwaltung am 28. August 2014 vom damaligen Stadtentwicklungssenator Michael Miller un-
terzeichnet und am 14. April 2015 Uberarbeitet. Am 16. Juni 2015 wurde die Leitlinie mit Se-
natsbeschluss Nr. S-367/2015 als verbindliche zu berticksichtigende Planung beschlossen. Es
handelt sich um Regelungen fiir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage, die angewendet wer-
den, wenn fur ein Wohnungsbauprojekt ein Bebauungsplan wesentlich gedndert oder neu auf-
gestellt werden muss. Im Einzelnen muss der Projekttrager samtliche dem Land Berlin entste-
henden Aufwendungen ubernehmen und MalRnahmen treffen, die Folge oder Voraussetzun-
gen des geplanten Projekts sind. Der jeweilige Umfang ergibt sich aus den Erfordernissen des
Einzelfalls. Sdmtliche vom Projekttrager zu tbernehmenden Kosten missen MalRnahmen be-
treffen, die dem geplanten Projekt konkret zuzuordnen sind.

Zu den Regelungen gehoren:

- Kostenubernahme fiir das Bebauungsplanverfahren einschliefllich notwendiger Gut-
achten,

- Kostenubernahme fir die ErschlieRung,

- Kostenbeteiligung an Malknahmen, mit denen der durch das Projekt entstehende zu-
satzliche Bedarf an Kindertageseinrichtungen und Grundschulplatzen gedeckt wird,

- unentgeltliche, kosten- und lastenfreie Abtretung von Flachen fir offentliche Zwecke
und

- Mietpreis- und Belegungsbindungen.

Die Vorhabentragerin hat sich anlasslich und auf Grundlage des ,Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung® mit Zustimmungserklarung vom 16. September 2015 (aufgrund
eines Wechsels in der Vorhabentragerschaft aktualisiert am 27. Januar 2017) damit einver-
standen erklart, das Vorhaben nach den MalRRgaben der Leitlinie (Stand 14. April 2015 und
Prazisierung vom 1. Marz 2016) durchzufiihren. Die entsprechenden Regelungen zu miet-
preis- und belegungsgebunden zu errichtenden Wohneinheiten sind Inhalt des Durchflihrungs-
vertrags (siehe 111./3.9.). Da der Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 7-81 VE bereits im Februar 2018 abgeschlossen wurde, kam die zum 1. August 2018
wirksame Fortschreibung der Leitlinie nicht zur Anwendung.

3.6. Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Fur den Geltungsbereich liegt der Bereichsentwicklungsplan (BEP) Schéneberg Ost vom
11.03.1997 vor. Der Plan sieht fir den Geltungsbereich im sidlichen Teil am Tempelhofer
Weg ein Kerngebiet (tlw. mit Einzelhandelskonzentration) vor, der nérdliche Bereich ist als
Mischgebiet gekennzeichnet. Die maximale GFZ fir das Mischgebiet liegt bei 2,4 und fur das
Kerngebiet bei 3,0.



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE 19

An der Gotenstrale ist eine Signatur fur Ver- und Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung ,Fernwarme* aufgefihrt. Im nérdlichen Mischgebiet weist der BEP einen Kindergarten
als neu geplante Einrichtung aus. Entlang der Bahntrasse sowie im Bereich der Grundstlicks-
grenze mit dem BSR-Recyclinghof sind zudem sonstige Straf3en als Planung dargestellt.

Durch die geplanten Festsetzungen wird die im BEP vorgesehene Bebauungsdichte grund-
satzlich eingehalten (siehe [11./3.2.3.). Von der vorgesehenen Erweiterung des Stral’ennetzes
wird hingegen abgesehen. Die Art der Nutzung konzentriert sich zuklnftig auf ,Wohnen* und
~Wohnvertragliches Gewerbe" mit Nahversorgungsfunktionen am Tempelhofer Weg. Die Er-
richtung der im BEP dargestellten Kindertagestatte wird durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan und den Durchfiihrungsvertrag gesichert. Die Abweichungen sind insbesondere
dem veralteten Planungsstand der Bereichsentwicklungsplanung von 1997 geschuldet, deren
Ziele fr das Plangebiet vom Bezirk nicht mehr verfolgt werden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE ist Bestandteil des
Stadtumbaugebietes Schoneberg-Sidkreuz (siehe 1./3.5.1.), dessen Entwicklungsziele bereits
eine Fortschreibung der Bereichsentwicklungsplanung darstellen. Vor dem Hintergrund der
durch die Vorhabentragerin angestrebten starkeren Fokussierung auf den Wohnungsbau
wurde der Aufstellungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE am 1.
September 2015 durch das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg gefasst. Damit ist die veran-
derte Zielsetzung flr das Plangebiet hinlanglich belegt; Auswirkungen auf den brigen Anwen-
dungsbereich der Bereichsentwicklungsplanung sind damit nicht verbunden.

3.7. Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen
3.7.1. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Tempelhof-Schéoneberg

Die Bezirksverordnetenversammlung beschloss am 13. Dezember 2017 die Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur Tempelhof-Schéneberg. Ziel dieser Planung ist
es, die Nahversorgung im Bezirk zu erhalten sowie die Bedeutung der bezirklichen Einkaufs-
zentren zu starken und weiter auszubauen.

Im Bereich des Sudkreuzes besteht die politische und stadtebauliche Zielsetzung darin, Ent-
wicklungen des Wohnungsbaus sowie gewerbliche Nutzungen umzusetzen. Dabei soll der
Bereich vor dem Hintergrund der verkehrlichen Lagegunst einen besonderen Charakter erhal-
ten, der sich durch eine erhdhte Ausstrahlungskraft geplanter Nutzungen, wie Hotels, Bliros
und Dienstleistungen auszeichnet. Einzelhandelsrelevante Entwicklungen sollen im Wesentli-
chen der wohnungsnahen Grundversorgung dienen. Vor diesem Hintergrund nimmt der Stand-
ort einen Sonderstatus ein, welcher keinem bestehenden Zentren- oder Standorttyp zugeord-
net wird. Um diesem Aspekt Rechnung zu tragen, wird ihm eine eigene Standortkategorie als
Entwicklungsbereich Stdkreuz zugewiesen.

Der Entwicklungsbereich erstreckt sich westlich des Bahnhofs liber die Bebauungsplangebiete
7-47 und 7-75 sowie die sudlichen und am Tempelhofer Weg anliegenden Teilbereiche der
Bebauungsplane 7-81 VE und XI-231abb (siehe 1./3.8.). Auf dem Bahnhofsgeldnde befindet
sich der Einzelstandort eines strukturpragenden Lebensmittelbetriebs mit mehr als 500 m?
Verkaufsflache. Westlich des Plangebiets ist zudem ein Einzelhandelsbetrieb mit mehr als 500
m? Verkaufsflache verzeichnet, der dem bezirklichen Fachmarktstandort Sachsendamm zuge-
ordnet ist.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE befindet sich auler-
halb der im Konzept dargestellten zentralen Versorgungsbereiche. Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen auch an solitdren Standorten auferhalb
der raumlich definierten zentralen Versorgungsbereiche ermdéglicht werden und sinnvoll sein,
wenn sie der reinen Nahversorgung, d. h. ausschliellich der Versorgung der im ful3laufigen
Einzugsbereich wohnenden Bevdlkerung dienen.
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Um negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche grundsatzlich auszuschlie3en,
sollen im Plangebiet keine gro¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen zulassig sein.

3.8. Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Fir den Bereich der ,Schéneberger Linse* wurde am 11.04.1995 der Beschluss zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplans mit der Bezeichnung XI-231 gefasst. Der Beschluss wurde am
5. Mai 1995 im Amtsblatt fur Berlin Nr. 24 auf Seite 1466 Offentlich bekannt gemacht. Der
Geltungsbereich wurde in den Folgejahren durch mehrere Bezirksamtsbeschlisse reduziert.
Da das dem vormaligen Bebauungsplanentwurf zugrunde liegende Konzept und die damit ver-
bundenen stadtebaulichen Ziele inzwischen obsolet sind, werden die Planungen in den Bau-
gebieten entlang des Tempelhofer Wegs anhand von Teilbebauungsplénen prazisiert und qua-
lifiziert.

3.8.1. Bebauungsplan-Entwurf XI-231aba

Bereits im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbs 1993 und erneut im sogenannten Kon-
sensplan, der das Ergebnis eines stadtebaulichen Werkstattverfahrens in den Jahren
2009/2010 im Rahmen des Programms Stadtumbau West ist, wurde fir das Quartier ,Scho-
neberger Linse“ die Umgestaltung des Tempelhofer Weges zu einer attraktiven Stadtstrale
und Quartiersachse mit begrinten Stadtplatzen und hoher Aufenthaltsqualitat fur Fuliganger
als zentrales stadtebauliches Ziel definiert. Zur planungsrechtlichen Sicherung als Grundlage
fur den Ausbau des Tempelhofer Weges wurde die betreffende Flache durch Beschluss des
Bezirksamtes vom 10.05.2016 aus dem im Verfahren befindlichen Bebauungsplan XI-231ab
herausgetrennt und als eigenstandiger Bebauungsplan mit der Bezeichnung XI-231aba wei-
tergefuhrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betrifft den Tempelhofer Weg zwischen
Wilhelm-Kabus-StralRe und der kiinftigen Stralle in Verlangerung der Ausfahrt Sachsendamm
der A 103 und bezieht dabei auch einen stidlich des Plangebiets 7-81 VE vorgesehenen Stadt-
platz mit ein.

Der Bebauungsplan befindet sich noch in Aufstellung. Im Herbst 2019 fand die férmliche Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
statt.

3.8.2. Bebauungsplan-Entwurf XI-231abb

Das Grundstiick des 6stlich an das Plangebiet 7-81 VE angrenzenden BSR-Recyclinghofs soll
mittelfristig einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Wie bereits im vormaligen Bebauungspla-
nentwurf XI-231ab vorgesehen, soll hier eine Kerngebietsnutzung festgesetzt werden. Der Be-
bauungsplan wurde mit Beschluss des Bezirksamtes vom 10.05.2016 aus dem im Verfahren
befindlichen Bebauungsplan XI-231ab herausgetrennt und als eigenstandiger Bebauungsplan
mit der Bezeichnung XI-231abb weitergefihrt.

Der Bebauungsplan befindet sich noch in Aufstellung. Im November 2016 wurde die frihzeitige
Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchgeflihrt; die friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Juni / Juli 2018.

3.8.3. Bebauungsplan-Entwurf XI-231abc

Die Ubrigen Flachen des vormaligen Bebauungsplanentwurfs XI-231ab werden mit Beschluss
des Bezirksamtes vom 10.05.2016 als eigenstandiger Bebauungsplan mit der Bezeichnung
XI-231abc weitergefiihrt. Dies betrifft konkret die Teilflachen der Grundstiicke Tempelhofer
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Weg 48-63 und GotenstralRe 26-33 sowie die Grundstiicke Sachsendamm 72-87 und Tempel-
hofer Weg 9-12 im Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil Schéneberg und damit auch den
westlich des Plangebiets 7-81 VE gelegenen Gewerbehof an der Gotenstralie.

Der Bebauungsplan befindet sich noch in Aufstellung. Bislang wurden keine Beteiligungsver-
fahren durchgefihrt. Fir den Bereich zwischen Tempelhofer Weg und Bahnanlagen, westlich
der Gotenstralie bis zum Grundstiick des ehemaligen Luise-und-Wilhelm-Teske-Schule (Tem-
pelhofer Weg 62-63) sieht der bisherige Planentwurf, in Ubereinstimmung mit der Darstellung
gemischter Bauflachen im Flachennutzungsplan, die Festsetzung von Misch- und Kerngebie-
ten vor. In Abhangigkeit von den konkreten stadtebaulichen Entwicklungszielen fiir die be-
troffenen Grundstlicke wird der Bebauungsplan voraussichtlich anhand von Teilbebauungs-
planen prazisiert und qualifiziert.

3.8.4. Bebauungsplan 7-74

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-74 liegt stidwestlich des Plangebiets des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE und umfasst im Wesentlichen die zur Gotenstralle
ausgerichtete Blockrandbebauung zwischen Tempelhofer Weg und Sachsendamm (Aufstel-
lungsbeschluss vom 18.03.2014). Als Art der Nutzung ist ein allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt worden. Des Weiteren wurde der derzeitige Vorgartenbereich des Grundstlickes
am Tempelhofer Weg der Stral’enverkehrsflache zugeordnet und entsprechend festgesetzt.
Dadurch soll das auch mit dem Bebauungsplan XI-231aba angestrebte Ziel des stadtebauli-
chen Wettbewerbs fir die ,Schéneberger Linse* (1993/1994) weiterverfolgt werden, wonach
die Verkehrsflache des Tempelhofer Wegs verbreitert und als urbaner Stadtraum entwickelt
werden soll.

Die Festsetzung erfolgte am 16.05.2018; die Bekanntmachung erfolgte am 21.06.2018 (GVBI.
Nr. 15, S. 412).

3.8.5. Bebauungsplan 7-75

Unmittelbar sudlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-75 an das Plangebiet
7-81 VE an und umfasst den Block zwischen Tempelhofer Weg, Gotenstralle, Sachsendamm
und Hedwig-Dohm-Straflte (Aufstellungsbeschluss vom 13.05.2014). Dieser Bebauungsplan
sieht entlang des Sachsendamms und der Hedwig-Dohm-Stral3e die Festsetzung von Kern-
gebieten mit weitgehendem Ausschluss von Wohnnutzungen und einer Konzentration von Ein-
zelhandelseinrichtungen in Zuordnung zum Hildegard-Knef-Platz vor. Im Blockinnenbereich
sowie an der Gotenstral3e und dem Tempelhofer Weg ist ein allgemeines Wohngebiet festge-
setzt worden.

Die Festsetzung erfolgte am 16.07.2019; die Bekanntmachung erfolgte am 30.07.2019 (GVBI.
Nr. 20, S. 478).

3.9. Planfeststellungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE befinden sich keine
planfestgestellten Flachen. Bei der nérdlich angrenzenden Teilflache (Flurstick 162), die im
Verlauf des Bebauungsplanverfahrens fur Neubau- und Unterhaltungsmaf3nahmen an den
Bahnanlagen von der Deutschen Bahn AG erworben wurde und die nicht mehr Bestandteil
des Plangebiets ist, handelt es sich ebenfalls nicht um eine planfestgestellte Flache.
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4. Entwicklung der Planungsiiberlegungen und stadtebauliches Kon-
zept
4.1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Fir das Gesamtgebiet der ,Schoneberger Linse” wurde 1993 ein stadtebaulicher Wettbewerb
von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung in Kooperation mit den (damaligen) Bezirken
Schoéneberg und Tempelhof ausgeschrieben und 1994 entschieden. Der Uberarbeitete Wett-
bewerbsentwurf war in modifizierter Form Grundlage fiir die stadtebaulichen Neuplanungen in
diesem Bereich, die Planungsziele sind mittlerweile aber zumindest teilweise obsolet.

Im Zusammenhang mit dem Férderprogramm Stadtumbau West wurden fir das Umfeld des
Bahnhofs Stidkreuz und insbesondere flr das Gebiet ,Schoneberger Linse* (Teilgebiet Berlin-
Sudkreuz) diverse Entwicklungsideen erarbeitet. Zielsetzung ist, das Umfeld des Bahnhofs,
der 2006 im Zuge des Ausbaus des Bahnknotens Berlin und der Umsetzung des sog. ,Pilz-
konzepts“ an der Kreuzung von Ring- und Anhalter / Dresdener Bahn eréffnet wurde, zu einem
gemischt genutzten Stadtquartier mit Buiro-, Hotel-, Dienstleistungs- sowie Wohnnutzungen zu
entwickeln. In Erganzung zu den neu geplanten Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen, die
die optimale Verkehrsanbindung des Standortes nutzen, soll die vorhandene Wohnnutzung
erhalten bleiben und ein stadtebaulich aufgewertetes Umfeld erhalten. Griinverbindungen sol-
len das Quartier mit den angrenzenden Gebieten, wie dem ehemaligen GASAG-Gelande an
der Torgauer Stral’e und dem Gewerbegebiet Naumannstral3e vernetzen. Die Planung sieht
eine urbane Entwicklung vor, die der Bedeutung des Bahnhofs Siudkreuz fir Bahnreisende
nach Berlin entspricht. Entwicklungsimpulse werden insbesondere durch die Inbetriebnahme
des Flughafens BER und die Fuihrung des Airport-Expresses tUber die Dresdener Bahn erwar-
tet.

Im sogenannten Konsensplan, der das Ergebnis eines stadtebaulichen Werkstattverfahrens in
den Jahren 2009/2010 im Rahmen des Programms Stadtumbau West ist, werden fur den mitt-
leren Teil des Quartiers ,Schoneberger Linse“ folgende stadtebauliche Ziele definiert:

- Wohnen und Gewerbe als Leitnutzung

- die Umgestaltung des Tempelhofer Weges zu einer attraktiven Stadtstrafle und Quar-
tiersachse mit begriinten Stadtplatzen und hoher Aufenthaltsqualitat fir Fulliganger

- Schaffung von Grinstreifen entlang der Ringbahn

Zudem wird das Gebiet ,Schoneberger Linse” in 10 Teilgebiete gegliedert. Das Plangebiet
entspricht dem Teilgebiet 5, das von Tempelhofer Weg, Gotenstra’e und Ringbahntrasse be-
grenzt ist und gemeinsam mit dem angrenzenden BSR-Recyclinghof (Teilgebiet 4) als raumli-
che Einheit zu sehen ist. Im Werkstattverfahren wurde dem Standort die Eignung fir eine
Grol3struktur mit entsprechender Nutzung (z. B. Convention-Center mit Hotel) zugesprochen.
Dabei ist das Bestandsgebaude als Baudenkmal und Identitat stiftendes Element herauszu-
stellen. Stadtebauliche Erfordernisse sind die Untergliederung der Baumasse, ein blockinter-
ner offentlich nutzbarer Raum, die Inszenierung des denkmalgeschuitzten Gebaudes sowie
eine ErschlieBungsstral’e noérdlich, parallel zur Ringbahn. Entsprechend sieht der Konsens-
plan in den Teilgebieten 4 und 5 beispielhaft drei umfangreiche Baukoérper vor, die den Block-
rand weitgehend schlieBen und im Innenbereich Freirdume und Wegebezige ermdglichen.
Entlang der Bahnanlagen sind Grunflachen vorgesehen.

Bereits der im Auftrag des Bezirksamtes erarbeitete Wohnungsmarktbericht (Gesellschaft flr
Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigsburg, Juni 2012) wies auf eine angespannte Markt-
lage hin, die sich aus einer verstarkten Nachfrage nach Wohnraum und einer verhaltenen An-
gebotsentwicklung ergibt. Vor diesem Hintergrund wurden u. a. die bisher fir Dienstleistungen
und Gewerbe vorgesehenen Baufelder der ,Schéneberger Linse* als Wohnbauflache in Erwa-
gung gezogen. Der Wohnungsmarktbericht konstatiert aufgrund der wachsenden Zahl an
Haushalten einen erheblichen Bedarf an Wohnraum, der durch den Neubau moderner Wohn-
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formen aufgegriffen werden muss. Dabei besteht besonderer Handlungsbedarf in der Bereit-
stellung und Sicherung von angemessenem und bezahlbarem Wohnraum sowie, aufgrund des
demographischen Wandels, bei barrierefreien / -armen Wohnungen.

Das stadtebauliche Konzept, auf dem der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-81 VE beruht,
entspricht im Wesentlichen dem vorgenannten Konsensplan und berlcksichtigt dabei die ak-
tuellen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt. Aufgrund der Dynamik von Planungsprozes-
sen ergeben sich Modifizierungen durch den nun verfolgten Nutzungsschwerpunkt ,WWohnen
und wohnvertragliches Gewerbe mit ergdnzendem Einzelhandel“. Zudem wird der unter-
schiedlichen zeitlichen Entwicklung der bislang Gbergreifend betrachteten Teilgebiete 4 und 5
Rechnung getragen. Anstelle der entlang der Bahntrasse urspriinglich vorgesehenen Erschlie-
Rungsstralie soll hier ein offentlicher Geh- und Radweg realisiert werden.

Die Planungen der Vorhabentragerin geben, insbesondere im Zusammenhang mit den Be-
bauungsplanen sidlich des Tempelhofer Wegs, einen konkreten Entwicklungsimpuls fir ein
Gebiet, das bereits mehrmals Gberplant wurde, bisher jedoch immer noch eine unbefriedi-
gende stadtebauliche Situation aufweist.

4.2, Vorhaben
4.21. Projektbeschreibung

Im Plangebiet soll das denkmalgeschiitzte Bestandsgebaude (Grundflache: 1.630 m? / Ge-
schossflache: 6.178 m?), dessen wohnvertragliche Gewerbenutzung planungsrechtlich gesi-
chert werden soll, um neue Gebaude erganzt werden. Das Bebauungsensemble wird insbe-
sondere durch das Wohngebaude gepragt werden, welches im Westen, Norden und Osten
parallel zu den Grenzen des Grundstlicks einen Blockrand bilden soll (Grundflache: 6.796 m? /
Geschossflache: 47.272 m?). Die geschlossene Bebauungsform und deren Héhe von sieben
bis acht Geschossen ermoglichen die Ausbildung eines ruhigen Hofbereichs und entsprechen
damit den hohen Anforderungen an einen larmrobusten Stadtebau. Das Gebaude ist in acht
eigenstandige Hauser gegliedert, die sich sowohl in ihrer Fassadenausformung und Hohe als
auch in ihrer inneren Struktur unterscheiden. Dadurch wird trotz der Gebaudelénge ein ab-
wechslungsreiches Stadtbild gewahrleistet. Die Belange des Denkmalschutzes werden unter
anderem dadurch berilcksichtigt, dass die in den Hofbereich ragenden Gebaudeflligel, in de-
nen auch eine Kita (Geschossflache: 651 m?) vorgesehen ist, die rickwartigen Baufluchten
des Baudenkmals nicht Uberschreiten. Ein Gebaudeteil ist Mikroapartments und Gemein-
schaftsraumlichkeiten fir Studierende und Auszubildende vorbehalten (Geschossflache:
6.858 m?). Zur Forderung des nachbarschaftlichen Miteinanders ist zudem im Innenhof ein
eingeschossiger Gemeinschaftspavillon (Geschossflache: 86 m?) vorgesehen. Insgesamt wird
das Wohngebaude 665 Wohnungen (davon 213 Mikroapartments) umfassen. Fir 116 Woh-
nungen soll eine Wohnungsbauférderung in Anspruch genommen und die Wohnungen mit
einer Mietpreis- und Belegungsbindung versehen werden; die Mikroapartments sind hiervon
nicht betroffen.

Erganzt wird das Wohnbauvorhaben durch einen fir Biiros und kleinflachigen Einzelhandel zu
nutzenden siebengeschossigen Neubau (Grundflache: 1.808 m? / Geschossflache: 10.932 m?)
am Tempelhofer Weg, der den Baublock in sidéstliche Richtung abschlie3t. Der nérdlich aus-
gerichtete Gebaudeteil soll jedoch nur ein bis zwei Vollgeschosse aufweisen, so dass sich das
Haus oberhalb des Erdgeschosses nach Norden 6ffnet. Die Baufluchten des nérdlich gelege-
nen Wohngebaudes werden bertcksichtigt.

Bezogen auf die Gréle des Baugrundstilicks (23.956 m?) ergeben sich durch die Neubaumal}-
nahmen und das Bestandsgebaude eine Grundflachenzahl von 0,42 (bei insgesamt 10.234
m? Grundflache) und eine Geschossflachenzahl von 2,68 (bei insgesamt 64.382 m? Geschoss-
flache) fir die Vorhabenplanung (exakte Berechnung siehe 111./3.2.1. und 111./3.2.3.).
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Aufgrund der hohen baulichen Dichte soll das Vorhaben anspruchsvoll gestaltete Freiflachen
und AulRenanlagen aufweisen. Dies betrifft insbesondere die ruhigen Hofbereiche im Blockin-
neren. Oberirdische Pkw-Stellplatze (insgesamt 20 Stellplatze) werden auf die Flachen am
denkmalgeschutzten Bestandsgebaude beschrankt. Tiefgaragen mit Zufahrten vom Tempel-
hofer Weg und der Gotenstralie (insgesamt 218 Stellplatze) ermdglichen eine von oberirdi-
schen Stellplatzen weitgehend unbeeintrachtigte Gebietsentwicklung. Auch im Hinblick auf die
erforderlichen Fahrradstellplatze (insgesamt 1.165 Stellplatze) kann der Uberwiegende Anteil
im Kellergeschoss / der Tiefgarage (672 Stellplatze) sowie in der geplanten Fahrradgarage
(16 Stellplatze) verortet werden.

Entlang der ndérdlichen und 6stlichen Grundstlicksgrenze wird zudem eine flr FuRganger und
Radfahrer offentlich nutzbare Wegeverbindung geschaffen, die die anliegend geplanten Ge-
baudeteile erschlie3t und langfristig bis zum Bahnhof Stdkreuz weitergeflihrt werden soll. An
der Bahntrasse soll der Weg durch begleitende Grlinflachen und Gehdélzpflanzungen gefasst
werden.

Eine tabellarische Aufstellung der durch die Vorhabenplanung erzielten Kennzahlen findet sich
im Umweltbericht wieder (siehe 11./1.2.).

4.2.2. Durchfihrungsvertrag

Zwischen dem Bezirk Tempelhof-Schdneberg und der Vorhabentragerin ist vor Beschluss des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein Durchflihrungsvertrag abgeschlossen worden. Der
Durchfihrungsvertrag basiert auf § 12 BauGB und nimmt Regelungen der Leitlinie des ,Berli-
ner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® auf. In diesem Vertrag verpflichtet sich die
Vorhabentragerin dazu, ihr Vorhaben auf der Grundlage eines mit dem Bezirk abgestimmten
Plans innerhalb einer bestimmten Frist und auf eigene Kosten durchzufihren. Dariber hinaus
sind samtliche dem Land Berlin entstehenden Aufwendungen von der Vorhabentragerin zu
Ubernehmen und MalRnahmen zu treffen, die Folge oder Voraussetzungen des geplanten Pro-
jekts sind. Insbesondere wird im Rahmen der Angemessenheit die Ubernahme von Kosten fiir
die durch das Projekt ausgeldsten Bedarfe an Kindertageseinrichtungen, Grundschulplatzen
und o&ffentlichen Spielplatzen vereinbart. Darliber hinaus Ubernimmt die Vorhabentragerin flr
einen Anteil von 25 % der Wohneinheiten Mietpreis- und Belegungsbindungen und stellt Woh-
nungen fir Jugendwohnungen / -wohngemeinschaften zur Verfligung. Der Durchfiihrungsver-
trag beinhaltet zudem weitere Regelungen, z. B. zum Larmschutz, zum Ausgleich von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft sowie zum artenschutzfachlichen Ausgleich (siehe 111./3.9.).
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1. Umweltbericht

1. Einleitung
1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen (§ 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB).
Die Berucksichtigung dieser Belange erfolgt im Rahmen einer sogenannten Umweltpriifung.
Das Bebauungsplanverfahren wird damit zum Tragerverfahren aller Umweltbelange.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-81 VE im Bezirk Tempelhof-Schéneberg dient auf-
grund der ungebrochen hohen Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum vorrangig der
planungsrechtlichen Vorbereitung zur Schaffung eines mit einer Kindertagesstatte versehenen
Wohnstandortes mit ergadnzenden, das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbe- und
Einzelhandelsnutzungen auf den Grundstlicken Gotenstralle 52-53 / Tempelhofer Weg 39-47.

Im zentralen und nérdlichen Plangebiet ist eine sieben- bis achtgeschossige Wohnbebauung
(oberste Geschosse teilweise zuriickgestaffelt) mit insgesamt 665 Uberwiegend kleinen
Wohneinheiten und einer Kindertagesstatte flr voraussichtlich 63 Kinder vorgesehen. Die
weitgehend geschlossene Bebauungsstruktur ermdglicht dabei die Ausbildung eines ruhigen
Hofbereichs und entspricht damit den hohen Anforderungen an einen larmrobusten Stadtebau.
Im von begriinten Spiel- und Freiflachen gepragten Innenhof ist die Errichtung eines einge-
schossigen Gemeinschaftspavillons vorgesehen.

Am Tempelhofer Weg ist zudem ein siebengeschossiger Neubau (oberstes Geschoss zurtick-
gestaffelt) fir wohnvertragliche Blro- und Einzelhandelsnutzungen vorgesehen. Das drei- bis
viergeschossige denkmalgeschiitzte Bestandsgebaude soll entsprechend der gegebenen Nut-
zung weiterhin gewerblich genutzt werden.

Die Neubebauung soll von Tiefgaragen mit insgesamt 218 Stellplatzen unterlagert werden. Im
Umfeld des Bestandsgebaudes sollen zudem 20 ebenerdige Stellplatze ausgewiesen werden.
Die Vorhabenplanung sieht insgesamt 1.165 Stellplatze fur Fahrrader vor, von denen der Uber-
wiegende Anteil im Kellergeschoss / der Tiefgarage (672 Stellplatze) sowie in der geplanten
Fahrradgarage (16 Stellplatze) verortet werden soll.

Entlang der nérdlichen und d6stlichen Grundstlicksgrenze wird zudem eine fir Fuldganger und
Radfahrer 6ffentlich nutzbare Wegeverbindung geschaffen, die die anliegend geplanten Ge-
baudeteile erschlie3t und langfristig bis zum Bahnhof Stdkreuz weitergeflihrt werden soll. An
der Bahntrasse soll der Weg durch begleitende Grlinflachen und Gehdélzpflanzungen gefasst
werden.

1.2. Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angabe iiber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Die Vorhabengebiete umfassen eine Flache von rd. 2,4 ha; der Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans weist aufgrund der hierin zudem eingeschlossenen Verkehrs-
flache der Gotenstrale eine Flache von rd. 2,6 ha auf. Es sind im Wesentlichen folgende Fest-
setzungen geplant:

- Drei verschiedene Vorhabengebiete mit den Bezeichnungen ,Wohnen und Kita“,
~Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel “ sowie ,Wohnvertragliches Gewerbe*

- Stralkenverkehrsflache entsprechend der Bestandssituation
- Vorgaben zur Uberbaubarkeit der Vorhabengebiete und zur zulassigen Grundflache

- Vorgaben zur zulassigen Héhe baulicher Anlagen und zur Zahl der Vollgeschosse
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- Malnahmen zum Schutz vor Larm- und Erschitterungsimmissionen sowie zur Ver-
wendung schadstoffarmer Brennstoffe

- Vorgaben zur Begriinung von Dachern und Tiefgaragen sowie zu einer Anpflanzflache
entlang der Bahnanlagen und der Erhaltung / Neupflanzung von Baumen

- Vorgaben zur Zulassigkeit von Flachen flr Tiefgaragen und Stellplatze

- Vorbereitung eines Geh- und Radfahrrechtes zu Gunsten der Allgemeinheit entlang
der noérdlichen und 6stlichen Plangebietsgrenzen

Bezogen auf die GroRRe des Baugrundstlicks ergeben sich durch die Neubaumafnahmen und
das Bestandsgebaude eine Grundflachenzahl von 0,42 und eine Geschossflachenzahl von
2,68 fur die Vorhabenplanung. Im Einzelnen sieht die Vorhabenplanung nach Uberpriifung
eines Vermessungsburos folgende Kennzahlen vor:

Plangebiet:
GrofRe des Baugrundstiicks:

Gebaudegrundflachen:

Geschossflachen:

Anzahl der Wohneinheiten:

Anzahl der Kfz-Stellplatze:

Anzahl der Fahrrad-Stellplatze:

25.698 m?
23.956 m?
10.234 m?
6.796 m?
1.808 m?
1.630 m?
64.382 m*

47.272 m?

10.932 m?

6.178 m?
665

213

33

72

90

171

davon 1.742 m? StralRenverkehrsflache

Wohngebé&ude und Kita
Biirogebéude und Einzelhandel

Gewerbegebéude (Baudenkmal)

Wohngebéude und Kita (davon 6.858 m?
Mikroapartments und Gemeinschafts-
raum, 651 m? Kita und 86 m? Gemein-
schaftspavillon)

Birogebéaude und Einzelhandel (davon
1.784 m? Einzelhandel)

Gewerbegebéude (Baudenkmal)

Mikroapartments
1-Zimmer-Wohnungen
1,5-Zimmer-Wohnungen
2-Zimmer-Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen

4-Zimmer-Wohnungen

oberirdisch

in Tiefgarage

im Kellergeschoss / in Tiefgarage
in Fahrradgarage

im AulBenraum

26
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1.3. Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes
1.3.1. Fachgesetzliche Ziele

Baugesetzbuch (BauGB), bestehende Baurechte

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durch-
gefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

In § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch sind die Belange des Umweltschutzes einschliellich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgefiinrt. Aufgrund der Uberleitungsvorschriften
(§ 233 Abs. 1. V. m. § 245¢c Abs. 1 BauGB) werden die mit der im Jahr 2017 erfolgten Ande-
rung des Baugesetzbuchs zu untersuchenden Auswirkungen auf das Schutzgut Flache im vor-
liegenden Fall des bereits weit fortgeschrittenen Bebauungsplanverfahrens nicht gesondert
bertcksichtigt. § 1a BauGB enthalt zudem erganzende Vorschriften zum Umweltschutz. Dem-
nach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die Innenent-
wicklung hat Vorrang vor der AuRenentwicklung (§ 1a Abs. 2 BauGB). Die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Ein Aus-
gleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet ist derzeit nach dem noch geltenden Baunut-
zungsplan von 1958/60 in Verbindung mit dem 1971 festgesetzten Bebauungsplan XI-A zu
beurteilen (siehe 1./2.4.). Der Baunutzungsplan weist das Plangebiet als beschranktes Arbeits-
gebiet der Baustufe V/3 (max. Vollgeschosse 5, bebaubare Flache 0,3, GFZ 1,5 und BMZ 6,0)
aus. Die Baustufe V/3 ermdglicht gemall § 9 Abs. 5 der fortgeltenden stadtebaulichen Vor-
schriften der Bauordnung fur Berlin — BO 58 — eine zuldssige Gebaudehdhe von 20 m. Es
kann eine groliere Gebaudehdhe, insbesondere flr Tirme und Fabrikschornsteine, zugelas-
sen werden, wenn Griinde der Flugsicherung, der Gesundheit oder sonstige Griinde des 6f-
fentlichen Wohles nicht entgegenstehen.

Der Baunutzungsplan von 1960 ist durch den Bebauungsplan XI-A vom 9. Juli 1971 auf die
Baunutzungsverordnung von 1968 umgestellt worden. Es ist deshalb die BauNVO von 1968
anzuwenden. Fur die Ermittlung der zuldssigen Baumasse gilt § 21 der BauNVO von 1968.
Nebenanlagen bleiben nach § 21a Abs. 3 BauNVO 1968 bei der Berechnung der Baumasse
unbertcksichtigt. Eine Beschrankung fir Nebenanlagen gilt im beschrankten Arbeitsgebiet
des Baunutzungsplans nicht. Da fir das Planungsgebiet bereits Baurecht besteht, ist bei der
Kompensationsermittlung nicht auf den Bestand, sondern auf das zulassige Mal} des beste-
henden Baurechts abzuheben. Nur die Differenz zwischen dem bestehenden und dem darlber
hinausgehenden, neu zu schaffenden Planungsrecht ist auszugleichen. Das bestehende Pla-
nungsrecht lasst eine Bebauung des gesamten Geltungsbereichs ohne Einschrankung hin-
sichtlich der Versiegelung durch Nebenanlagen und Stellplatze zu. Eine Kompensationspflicht
entsteht daher gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht und ein Eingriffsgutachten fir das
Bebauungsplanverfahren ist nicht erforderlich.

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Ma3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch Anpassungsmafnahmen Rech-
nung getragen werden. Mit dem Monitoring (§ 4c BauGB) werden zeitlich Uber das Aufstel-
lungsverfahren hinaus reichende Aktivitaten benannt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Im Bundesnaturschutzgesetz sind die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege in
§ 1 voran gestellt. Danach sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung flr die kiinftigen Generationen im
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besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit
erforderlich, wiederherzustellen, dass

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgtter sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.

Die §§ 13 bis 19 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Eingriffe in Natur
und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veran-
derungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels,
die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheb-
lich beeintrachtigen kénnen. § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Sind auf
Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden.

Fir die besonders und die streng geschitzten Arten (§ 7 BNatSchG) aus nationalen und eu-
ropaischen Verordnungen und Richtlinien, d. h. Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV),
Europaische Artenschutzverordnung (EU-ArtSchV), Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL),
Europaische Vogelschutz-Richtlinie (VSchRL), gelten die Vorschriften zum Artenschutz des
§ 44 BNatSchG. Die Regelungen des § 44 BNatSchG erfordern eine Priifung, inwieweit durch
den Bebauungsplan Beeintrachtigungen besonders oder streng geschutzter Tier- und Pflan-
zenarten vorbereitet werden. Sofern das durch die Bauleitplanung ermdéglichte Vorhaben die
Voraussetzungen eines der Verbote des § 44 Abs. 1 oder 2 des BNatSchG erfiillt und das
Eintreten dieser verbotenen Beeintrachtigungen nicht durch geeignete Schutz-, Verhinde-
rungs- und Vorbeugemalinahmen vermieden werden kann (§ 44 Abs. 5 BNatSchG), bedarf es
fur die RechtmaRigkeit des Bebauungsplans der Inaussichtstellung einer Ausnahmegenehmi-
gung gemald § 45 Abs. 7 BNatSchG oder einer Befreiung gemaR § 67 BNatSchG.

Die Belange der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten unterliegen nicht der gemeindli-
chen Abwagung. Bei national geschuitzten Arten, bei denen es sich nicht um im Anhang IV der
FFH-Richtlinie benannte Arten oder europaische Vogelarten handelt, gilt die abgeschwachte
Regelung des § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG. Demnach liegt bei Handlungen zur Durchfih-
rung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol} gegen die artenschutzrechtlichen Verbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor, wenn auf der Ebene des Bebauungsplans tber Vermeidung
und Ausgleich der Eingriffe in der Abwagung entschieden wurde.

Zur Erfassung und Bewertung einer moglichen Beeintrachtigung wurden im Jahr 2015 faunis-
tische Untersuchungen zum Artenschutz durchgeflihrt. Demnach wurden im Plangebiet ge-
meinschaftsrechtlich geschiitzte Brutvogel- und Fledermausvorkommen nachgewiesen, das
Eintreten von Verbotstatbestanden kann durch artenschutzrechtliche MalRnahmen vermieden
werden. Aufbauend auf diesen Kartierungsergebnissen wurde im Jahr 2016 ein Artenschutz-
fachbeitrag erstellt, der den konfliktfreien Umgang mit den artenschutzrechtlichen MalRgaben
aufzeigt (Okoplan, Berlin, Mai 2016).

Im Plangebiet befinden sich nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschutzte ,Sil-
bergrasreiche Pionierfluren®. Da der Verlust durch die Planung unvermeidbar ist, wurden im
August 2016 nach Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt und dem Straf3en- und
Grunflachenamt, Fachbereich Grinflachen zwei Teilflachen in der 6ffentlichen Parkanlage
,Britzer Pfuhlrinne* identifiziert, die durch geeignete Initial-, Pflege- und Unterhaltungsmalf3-
nahmen zu einem Sand-Trockenrasen entwickelt werden. Die Flachen sind im Eigentum des
Landes Berlin und stehen damit dauerhaft zur Verfigung.

Weitere geschiitzte Teile von Natur und Landschaft (§ 20 bis § 29 BNatSchG) sowie europai-
sche Schutzgebiete (§ 31 bis § 36 BNatSchG) sind von der Planung nicht betroffen.
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Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO)

Gemal § 2 BaumSchVO sind alle Laubbaume, die Waldkiefer als einzige Nadelbaumart sowie
die Obstbaumarten Walnuss und Turkischer Baumhasel jeweils mit einem Stammumfang ab
80 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m Uber dem Erdboden, geschitzt. Mehrstammige
Baume sind geschiitzt, wenn einer der Stamme einen Mindestumfang von 50 cm aufweist.

Wegen ihrer Bedeutung fur die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts be-
stimmt die Baumschutzverordnung, dass die gemafl § 2 BaumSchVO geschitzten Baume
erhalten und gepflegt werden missen. Sie dirfen nicht ohne Genehmigung beseitigt oder in
ihrem Weiterbestand beeintrachtigt werden. Bei der Planung und Durchflihrung von Vorhaben
und MalBnahmen ist sicherzustellen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen unterbleiben.

Eine Bestandskartierung der nach Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO Bln 2007)
geschitzten Baume wurde auf dem Grundstlick im Marz sowie im Juni 2015 zur Aktualisierung
der Bewertung der Schadstufen / Vitalitdtseinschatzung nach BaumSchVO im voll belaubten
Zustand durchgeflhrt; eine Anpassung an den zwischenzeitlich erstellten Amtlichen Lageplan
wurde im Jahr 2016 vorgenommen (Planungsgruppe Cassens + Siewert, Berlin, Juni 2015 /
Mai 2016). Im Juni 2017 wurden auf Grundlage eines Baumkatasters (plan.b Landschaftsar-
chitektur, Berlin, Dezember 2016) zwei Antrage auf Ausnahmegenehmigung gemaf Baum-
SchVO zur Fallung von 47 Baumen auf den Baugrundstlicken sowie 14 Strallenbaumen (da-
von 3 Baume innerhalb des Plangebiets an der Gotenstrale und 11 Baume aullerhalb des
Plangebiets am Tempelhofer Weg) gestellt. Aufgrund der vorgesehenen Uber- und Unterbau-
ung sind nahezu alle Baume in den geplanten Baufeldern von der Planung betroffen.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) schafft die Voraussetzungen fur einen wirksa-
men Bodenschutz und die Sanierung schadlicher Veranderungen von Béden. Ziel des Geset-
zes ist es, bundesweit nachhaltig die Funktion des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen.
Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und schadliche Boden-
veranderungen sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den
Boden sollen Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Ar-
chiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie moéglich vermieden werden.

Das Berliner Bodenschutzgesetz flllt den Regelungsrahmen des BBodSchG aus. Insbeson-
dere werden Melde-, Auskunfts- und Duldungspflichten, Ordnungswidrigkeiten und Bodenin-
formationssysteme geregelt.

Zur Sicherstellung eines ordnungsgemalen Umgangs mit den bestehenden Bodenbelastun-
gen wurde im Jahr 2015 das Ingenieurbiro Y. Pollak (Berlin) mit geologischen Untersuchun-
gen und Beratungsleistungen beauftragt. Im Jahr 2017 wurden durch das Biro G+B Ingeni-
eurburo fur Grundbau und Bodenmechanik (Berlin) orientierende Untersuchungen und eine
Rasterfeldbeprobung durchgefiihrt sowie die Ergebnisse und Handlungserfordernisse mit der
Unteren und der Oberen Bodenschutzbehdrde abgestimmt.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Berliner Wassergesetz (BWG)

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes und das Berliner Wassergesetz (BWG) re-
geln den Schutz, den Umgang und die Benutzung von Oberflachen- und Grundwasser. Ge-
maf § 36a BWG soll Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenschicht versickert werden,
soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist. Das Plangebiet liegt nicht
innerhalb eines Wasserschutzgebietes.
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Da im Plangebiet keine Oberflachengewasser vorhanden sind, sind die Vorschriften zu Ober-
flachengewassern fiir die vorliegende Planung nicht direkt von Bedeutung. Zum Nachweis ei-
ner ordnungsgemafen Niederschlagsentwasserung wurde ein Entwasserungskonzept beauf-
tragt (Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, Hoppegarten). Mit Datum vom 15.06.2017
liegt das mit der Wasserbehérde Berlin abgestimmte Entwasserungskonzept vor.

Larm / Erschitterungen / Sekundarluftschall, Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) behandelt in den §§ 41 bis 43 die Larmvor-
sorge. Hierbei finden die Belange des Larmschutzes beim Neubau oder der wesentlichen An-
derung von Stral’en und Schienenwegen Berlicksichtigung. Konkretisiert wurden diese Vor-
schriften durch die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) und die Verkehrswege-
Schallschutzmalnahmenverordnung (24. BImSchV). Dem gegeniber gibt es flr bestehende
Stralden keine verbindlichen gesetzlichen Regelungen, mit denen die Einhaltung bestimmter
Larmwerte vorgeschrieben wird. Im Zusammenhang mit Schallimmissionen sind zudem die in
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) und die in der DIN 18005 ent-
haltenen schalltechnischen Immissionsricht- und Orientierungswerte zu berticksichtigen.

Zur Ermittlung und Bewertung von auf3en auf das Plangebiet einwirkender Larmquellen wurde
eine schalltechnische Untersuchung beauftragt (Miller-BBM GmbH, Berlin, September 2017),
deren Ergebnisse in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einflief3en.

Ebenfalls von Muller-BBM GmbH (Niederlassung Stuttgart) wurden im Zeitraum Mai bis Au-
gust 2017 mehrere Sekundarschall- und Erschitterungsprognosen erstellt, die sich mit den
Auswirkungen der noérdlich des Plangebiets verlaufenden Schienenverkehrsstrecken auf die
geplante Wohnbebauung befassen.

Luftschadstoffe, Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Die Europaischen Richtlinien zur Luftqualitat treffen Aussagen zu einer Vielzahl von Stoffen,
die die Luft besonders belasten. Das BImSchG und die darauf basierenden Verordnungen
setzen die Luftqualitatsrichtlinie in nationales Recht um. Danach ist Berlin geman der §§ 44
bis 46a des BImSchG verpflichtet, Luftparameter, die fir Mensch und Natur eine Gefahr dar-
stellen, zu erheben und die ermittelten Messwerte der Offentlichkeit zuganglich zu machen.
Fir die maRgeblichen Luftparameter gibt es Grenzwerte, die bei einer Uberschreitung MaR-
nahmen zur Reduktion der Immissionskonzentration erzwingen. Dazu gehdrt auch die Aufstel-
lung des Luftreinhalteplans. Fir Berlin wurde der Luftreinhalte- und Aktionsplan Berlin 2011-
2017 Anfang des Jahres 2013 beschlossen, der den bisher geltenden Plan aus dem Jahr 2005
ersetzt.

Fur das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE wurde keine eigene
Luftschadstoffuntersuchung beauftragt, da im Zuge des Bebauungsplanverfahrens 7-75 flir die
sudlich des Tempelhofer Wegs angrenzende Flache ein entsprechendes Gutachten erstellt
wurde (ALB Akustik-Labor, Berlin, August 2016). Hierbei wurden u. a. die nachstgelegenen
Plangebiete 7-81 VE und 7-47 mit ihrem jeweils aktuellsten Planungsstand berticksichtigt.

Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bin)

Das Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG BIn) regelt den Umgang mit Baudenkmalen, Denk-
malbereichen, Gartendenkmalen und Bodendenkmalen. Fir die Denkmale wird eine Liste bei
der entsprechenden Fachbehdérde (Landesdenkmalamt) gefihrt.

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind in die stadtebauliche Entwick-
lung einzubeziehen; Denkmale sind nach Malligabe des Gesetzes zu schitzen (§ 1 DSchG
Bln). Denkmale sind vom Verfliigungsberechtigten im Rahmen des Zumutbaren in Stand zu
halten und in Stand zu setzen, sachgemaf zu behandeln und vor Gefahrdungen zu schitzen
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(§ 8 Abs. 1 DSchG BiIn). Das DSchG BlIn bestimmt auch den Schutz der unmittelbaren Umge-
bung eines Denkmals (§ 10 DSchG BIn).

Im Plangebiet befindet sich das ehemalige BEWAG-Verwaltungs- und Fertigungsgebaude
(OBJ-DOK-NR.: 09066705) am Tempelhofer Weg 39-47 dessen Einfriedung ebenfalls dem
Denkmalschutz unterliegt. Unmittelbar nordwestlich des Plangebiets liegt die Ringbahnbriicke
Gotenstralle (OBJ-DOK-NR.: 09066475).

1.3.2. Fachplanerische Ziele

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist gemafl FNP in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362), Bestandteil eines Vorrang-
gebiets fir Luftreinhaltung und sieht eine gemischte Bauflache mit hoher Nutzungsintensitat
(M1) bzw. im Westen entlang der Gotenstralie eine gemischte Bauflache mit mittlerer Nut-
zungsintensitat (M2) vor. Dies setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan fur das Gebiet
vergleichbar um.

Berliner Landschaftsprogramm (LaPro)

Am 5. April 2016 hat der Senat die Anderungen des Landschaftsprogramms einschlieRlich des
Artenschutzprogramms beschlossen und dem Abgeordnetenhaus zur Zustimmung vorgelegt.
Die Anderungen umfassen folgende Punkte:

Im Programmplan ,Naturhaushalt / Umweltschutz' sind die Flachen als Industrie und Gewerbe
mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel gekennzeichnet. Die Ziele und Mallnahmen
umfassen den Erhalt bzw. die Neupflanzungen von Stadtbaumen, Verbesserung der Durch-
lGftung, Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freiflachen und an-
derer klimawirksamer Strukturen sowie die Erhéhung der Rickstrahlung.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Vorsorgegebietes Klima. Es werden folgende An-
forderungen formuliert: Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume, Vernetzung von Freiflachen,
Verbesserung des Luftaustauschs, Erhalt / Neupflanzung von Strallenbaumen, Sicherung der
Funktion klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsflachen sowie Luftleitbahnen, Verbesserung
der lufthygienischen Situation sowie Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung.

Im Programmplan ,Biotop- und Artenschutz‘ ist das Vorhabengebiet dem stadtischen Uber-
gangsbereich zugeordnet. Als relevante Ziele und MalRnahmen werden der Erhalt der Nut-
zungs- und Strukturvielfalt, die Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna, die
Extensivierung der Pflege von Griin- und Parkanlagen, die Entwicklung eines gebietstypischen
Baumbestands sowie der Erhalt wertvoller Biotope und die Entwicklung 6rtlicher Biotopverbin-
dungen benannt. Die nérdlich angrenzenden Bahnanlagen sind als Verbindungsbiotop von
Arten ruderaler Standorte dargestellt.

Im Programmplan ,Landschaftsbild* wird das Vorhabengebiet als stadtischer Ubergangsbe-
reich mit Mischnutzungen dargestellt. Als relevante Ziele und MaRnahmen werden der Erhalt
und die Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche und Grlnstrukturen zur Verbesse-
rung der Stadtgliederung, die Entwicklung des Griinanteils auf Infrastrukturflachen (z. B. Sicht-
schutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen), die Beseitigung von Land-
schaftsbildbeeintrachtigungen sowie der Erhalt und die Entwicklung pragender Landschafts-
elemente (z. B. begriinte StraRenrdume und Stadtplatze) genannt.

Die sogenannte ,Schéneberger Linse” wird als raumlicher MalRnamenschwerpunkt zur Ent-
wicklung gebietstypischer Freiflachen und Landschaftselemente gekennzeichnet, in denen
vorrangig landschaftliche oder naturraumliche Zusammenhange wiederhergestellt, Schaden
am Landschaftsbild beseitigt oder Strukturen des Siedlungsgriins gestalterisch aufgewertet
werden sollen.
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Der Programmplan ,Erholung und Freiraumnutzung‘ kennzeichnet den Bereich als sonstige
Flache aufRerhalb von Wohnquartieren mit dem Ziel, Freiflachen und Erholungspotenziale zu
erschlieRen, Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung vorzuneh-
men sowie offentliche Gebaude mit Dach- und Fassadenbegriinung zu versehen.

Die aktualisierte gesamtstadtische Ausgleichskonzeption verzichtet auf die Benennung kon-
kreter Flachen, sondern stellt schematisch Ausgleichssuchraume dar. Das Vorhabengebiet
liegt demnach innerhalb des Suchraumes der dichtbebauten Innenstadt. Geeignete Mal3nah-
men im Suchraum Innenstadt sind Verbesserung der Nutzungsmadglichkeiten und Aufenthalts-
qualitat vorhandener Freirdume und Infrastrukturflachen, Pflanzung von Stralienbdumen so-
wie die ErschlieBung und Vernetzung vorhandener Freiflachen. Die Bahnflache wird als tber-
geordnete Freiraumstrukturen dargestellt mit folgende Malinahmen: Wiederherstellung natur-
raumlicher Zusammenhange, Mildern der Barrierewirkung von Stra3en und Bahnflachen so-
wie Starken von Biotopverbund/-vernetzung.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Landschaftsplans oder innerhalb ei-
nes in Aufstellung befindlichen Landschaftsplans.

Larmminderungsplanung Berlin (Larmaktionsplan fir Berlin 2013-18)

Im Rahmen der Fortschreibung des Larmaktionsplans sollen Vorschlage erarbeitet werden,
wie bestimmte Konzeptbausteine in der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung Be-
ricksichtigung finden kdénnen. Die Planung stellt eine Handreichung zum Umgang mit der
Larmthematik dar.

Die Larmaktionsplanung setzt dabei auf Vorbeugung und Sanierung an der Quelle. Da nicht
an allen Straflien eine ausreichende Larmminderung durch Verkehrsplanung und -steuerung
oder durch Schallschutzwande, Fahrbahnsanierungen oder andere MalRnahmen des aktiven
Larmschutzes erreicht werden kann, beinhaltet der Larmaktionsplan dariber hinaus das Ber-
liner Schallschutzfensterprogramm.

Die Larmminderungsplanung nimmt Bezug auf die strategischen Larmkarten. In den strategi-
schen Larmkarten wird innerhalb des Geltungsbereichs ein Gesamtverkehrslarm Lpen (Tag-
Abend-Nacht-Larmindex) von 60 bis 65 dB(A) sowie in den Bereichen entlang des Tempel-
hofer Weges und der Bahntrasse von 65 bis 70 dB(A) dargestellt. Der Tag-Abend-Nacht-Lar-
mindex fur Gewerbelarm liegt unterhalb von 55 dB(A) und damit in einem Bereich, flir den die
strategischen Larmkarten keine differenzierten Darstellungen enthalten.

Die Auswirkungen externer Larmquellen auf das Plangebiet wurden in einem schalltechni-
schen Gutachten untersucht (Muller-BBM GmbH, Berlin, September 2017). Die sich hieraus
ergebenden Erkenntnisse werden im Abschnitt I1./2.1.1. dargelegt.

Stadtentwicklungsplan Klima

Der Senat von Berlin hat am 31. Mai 2011 den ,Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)*
beschlossen. Das Plangebiet gehdrt zu einem Siedlungsraum, der zurzeit und auch kunftig
von Warmebelastungen betroffen ist und fir den der MalRnahmenplan Bioklima einen aktuell
prioritdren Handlungsbedarf sieht.

Die Flache gilt als potenziell empfindlich gegentber Niederschlagsriickgang im Sommer (Karte
04). Unmittelbar sudlich des Tempelhofer Weges stellt die Analysekarte ein Austauschgebiet
fur Kaltluft dar, das sich tber den Autobahnring hinaus bis zum stdlichen Ende des Schéne-
berger Stidgelandes erstreckt. Den Griin- und Freiflachen sowie den Stadtbaumen wird aktuell
und zukunftig ein prioritarer Handlungsbedarf beigemessen (Karte 05) und das Ziel formuliert,
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diese zu qualifizieren und anzupassen, um die Potentiale zur bioklimatischen Entlastung an-
grenzender Siedlungsraume auszuschopfen (Karte 06). Entgegen der realen Bestandssitua-
tion wird fur das Plangebiet eine hohe Versiegelung (>50%) dargestellt (Karten 08-09).

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima wurden in einer stadtklimatischen Untersuchung
der stadtebaulichen Planungen in der ,Schoneberger Linse* (GEO-NET Umweltconsulting
GmbH, Hannover, Mai 2017) dargelegt.

Da sich das Plangebiet in einem Bereich mit einer Mischkanalisation befindet, wird eine Er-
weiterung des Stauraums flr die Mischkanalisation empfohlen (Karte 10 MalRnahmenplan Ge-
wasserqualitat und Starkregen).

Fur das Vorhabengebiet wurde ein Entwasserungskonzept fiir die Niederschlagswasserbe-
handlung in Abstimmung mit der Wasserbehorde erstellt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die folgende Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands beinhaltet jeweils schutzgut-
bezogen eine Bestandsaufnahme sowie die Prognose Uber die Auswirkungen auf den Um-
weltzustand bei Durchfiihrung der Planung.

Bei der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands werden die Auswirkungen bei
vollstandiger Realisierung der Planung im Verhaltnis zur Beibehaltung des Status quo be-
schrieben. In einem separaten Kapitel wird die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchflihrung der Planung beschrieben (,Nullvariante®).

Fir die Abwagung gem. § 214 Abs. 3 BauGB ist die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der
Beschlussfassung tUber den Bebauungsplan mafligebend. Durch die zwischenzeitlichen Ent-
wicklungen im Plangebiet — insbesondere die bereits mit der Umsetzung der Planungsziele
zusammenhangenden MaRnahmen (z. B. Flachenfreimachung, Gebaudeerrichtung) — hat
sich die Beschaffenheit der Flache gegentiber dem Zustand wahrend der Bestandsaufnahmen
erheblich verandert. Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch der derzeitige Zustand nur
eine Momentaufnahme darstellt, da das Gelande auf Basis einer durch die Planreifeerklarung
ermoglichten Baugenehmigung fortwahrend im Sinne der Erreichung der Planungsziele um-
gestaltet wird (siehe V./9.).

Gegenstand des Umweltberichts ist die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Um-
weltauswirkungen der Bebauungsplanung. Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans waren
die bereits erfolgten, der Umsetzung der Planungsziele dienenden Mal3inahmen nicht durch-
gefuhrt worden und waren deren Auswirkungen nicht eingetreten. Folgerichtig bezieht sich die
im Umweltbericht dargelegte Aufnahme des Umweltzustands weitgehend auf die Bestandssi-
tuation, wie sie sich zum Beginn des Bebauungsplanverfahrens 7-81 VE darstellte. So fanden
die Kartierungen von Flora und Fauna, auf deren Grundlage weite Teile der Bestandsbewer-
tung fir die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden(-versiegelung), Was-
ser, Luft und Klima, Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sachglter basieren, bereits
2015/2016 statt.

21. Auswirkungen auf die Schutzguter
21.1. Schutzgut Mensch

Bestand und Bewertung

Griinflachenversorgung

Derzeit besteht aufgrund der unzuganglichen Freiflachen keine offentliche Erholungsméglich-
keit oder Freiraumnutzung innerhalb des Plangebiets. Entsprechend der Gliederung der Le-
bensweltlich orientierten Raume (LOR) ist das Plangebiet Teil des Planungsraums ,Schdne-
berger Insel”.
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Das Landschafts- und Artenschutzprogramm (LaPro) unterscheidet in

- wohnungsnahe Grinanlagen (0,5 bis 10 ha Grole, Richtwert von 6 m? je Einwohner)
mit einem Einzugsbereich von 500 m und

- siedlungsnahe Griinanlagen (mit einer Grofte von > 10 ha, Richtwert von 7 m? je Ein-
wohner) mit einem Einzugsbereich von 1.000 m bzw. 1.500 m ab einer GroéRRe von
> 50 ha.

Zur Bewertung der Versorgung mit 6ffentlicher, wohnungsnaher Grinflachenversorgung wird
die Karte 06.05 (Stand 2011, aktualisiert 2013) im Umweltatlas herangezogen.

Im Einzugsbereich des Plangebietes werden die Siedlungsgebiete unterschiedlich bewertet.
Das Wohngebiet nérdlich der Bahn gilt als mit 6ffentlichen Grinflachen schlecht versorgter
Bereich (< 3 m? - 0,1 m? / EW), der Anteil privater bzw. halboffentlicher Freiraume wird als
gering eingeschatzt. Der stidwestlich angrenzende Block mit nur vereinzelter Wohnbebauung
ist wohnungsnah nicht mit 6ffentlichen Grinflachen versorgt (< 0,1 m2/ EW), der Anteil privater
oder halbéffentlicher Freirdume wird ebenfalls als gering eingeschatzt. In unmittelbarer Nach-
barschaft befinden sich ansonsten gewerbliche Nutzungen sowie das Gelénde des Lan-
dessportbundes Berlins und Einzelhandel stidlich des Sachsendamms, die keine Funktion in
Bezug auf die Freiraumversorgung erfillen.

Als weiteres Kriterium fUr die Beurteilung der Freiflachenversorgung gilt die Baustruktur der
Wohnquartiere. Bestehen Defizite in der Versorgung mit 6ffentlichen Griinanlagen, wird davon
ausgegangen, dass private / halboffentliche Freiflachen einen Teil des Bedarfs an 6ffentlichen
Flachen kompensieren. Die Versorgung mit privaten bzw. halbéffentlichen Freirdumen wird in
den an das Plangebiet nérdlich angrenzenden Wohnblécken mit Blockrand- und Zeilenbebau-
ung als gering eingestuft.

Aufgrund der in den letzten Jahren fertiggestellten bzw. im Bau befindlichen Parkanlagen im
Umfeld des Plangebietes hat sich faktisch die Versorgung mit Griinanlagen verbessert. Dies
wird in der benannten Umweltatlaskarte 06.05 noch nicht beriicksichtigt. Die gesamte ,Scho-
neberger Linse“ ist im Stadtzusammenhang sehr gut angebunden. Die sogenannte Schéne-
berger Schleife bildet ein Wegenetz mit zahlreichen begleitenden Grin-, Sport- und Spielfla-
chen in fuBlaufiger Entfernung. Das erste 2012 fertiggestellte Teilprojekt der Schéneberger
Schleife / Nord-Sid-Griinzug entlang der S-Bahn Linie 2 beginnt unmittelbar am westlichen
Ausgang des Bahnhofs Stidkreuz in rd. 500 m Entfernung. Unmittelbar nérdlich der Ringbahn
verbindet der Griinzug Torgauer Straf’e den Nord-Sid-Grinzug mit dem Cheruskerpark.

Sidlich des Plangebiets befindet sich mit dem Hans-Baluschek-Park und dem Schéneberger
Sudgelande eine etwa 20 ha grofRe Parkanlage in etwa einem Kilometer Entfernung. Diese
Anlagen sind vom Plangebiet aus ebenfalls fulllaufig erreichbar. Zudem erstrecken sich in
Parknahe fast 80 ha zusammenhangende, teilweise 6ffentlich zugangliche Kleingartenanla-
gen.

Spielplatzversorgung

Im Kinderspielplatzgesetz ist der Richtwert von 1,0 m? nutzbarer 6ffentlicher Spielflache pro
Einwohner festgelegt. Zur Ermittlung der Spielplatzversorgung werden im Umweltatlas die Pla-
nungsraume weiter in Versorgungseinheiten unterteilt.

Das Plangebiet befindet sich im Planungsraum ,Schéneberger Insel“. Die den Planungsraum
einschlieBende Versorgungseinheit (VE 07020204D) wird im Norden und Osten durch die
Bahn sowie im Suden durch den Sachsendamm begrenzt. In diesem Versorgungsraum liegt
der Spielplatz Tempelhofer Weg 5-6 mit zwei Ballspielplatzen und einem Kletterturm mit einer
netto Flache von 856 m2. Aufgrund der geringen Einwohnerzahl in dem gewerblich und indust-
riell gepragten Raum (426 EW) wird die Spielplatzversorgung mit 6ffentlichen Spielplatzen als
sehr gut (Versorgungsstufe 5) eingestuft; die Versorgung mit 6ffentlichen und privaten Spiel-
platzen wird der mittleren Versorgungsstufe (Stufe 3) zugeordnet.
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Auch der dicht besiedelte Wohnblock nérdlich der Bahn (VE 0720204B) wird mit sechs Spiel-
platzen einer sehr guten Versorgungsstufe mit 6ffentlichen Spielplatzen zugeordnet. Unter Be-
ricksichtigung der privaten Spielplatze vermindert sich die Einordnung auf die mittlere Versor-
gungsstufe.

Verkehr

An das Plangebiet grenzen im Siiden der Tempelhofer Weg und die Gotenstral’e im Westen
sowie die Bahnanlagen im Norden. Detaillierte Aussagen zur VerkehrserschlieBung kénnen
Kapitel 1./2.5. enthommen werden.

Im Zuge der gutachterlichen Uberpriifung der Verkehrssituation (VCDB GmbH, Berlin, Sep-
tember 2017) wurden hinsichtlich der verkehrlichen Ist-Situation fur den Kfz-Verkehr die Ver-
kehrsmengenkarte 2014 der Verkehrslenkung Berlin (VLB) sowie Daten verschiedener Ver-
kehrszahlungen des umgebenden Strallennetzes aus den Jahren 2009 - 2014 herangezogen.
Bei der Verkehrsmodellberechnung wurden samtliche verfugbare Zahldaten ausgewertet und
Unterschiede zwischen benachbarten Zahlknoten, die sich aus unterschiedlichen Zahlzeit-
punkten zwangslaufig ergeben, zur Abbildung eines einheitlichen Analysezustands ausgegli-
chen.

Far den durchschnittlichen werktaglichen Verkehr (DTV-WT) der Kraftfahrzeuge inkl. Lkw, Mo-
torrader und Busse je 24 Stunden ergeben sich folgende Verkehrsbelegungen:

- Tempelhofer Weg (westlich Gotenstralie): 5.700 Kfz
- Tempelhofer Weg (6stlich GotenstralRe): 6.300 Kfz
- GotenstralRe (nérdlich Tempelhofer Weg): 4.700 Kfz
- GotenstralRe (sudlich Tempelhofer Weg): 4.100 Kfz

Der Vergleich der Verkehrsmengenkarten 2005 und 2014 zeigt einen Rickgang des durch-
schnittlich werktaglichen Verkehrs in der Gotenstrale und eine Verlagerung zur Hedwig-
Dohm-Stralde und in Verlangerung der Wilhelm-Kabus-Strafe. Auf dem &stlichen Abschnitt
des Tempelhofer Wegs (Gotenstralle / Hedwig-Dohm-Stral3e) ist hingegen nahezu eine Ver-
doppelung des Verkehrs gegentuber 2005 zu verzeichnen (+80 %). Im selben Zeitraum sind
die Belastungen auf dem Sachsendamm um bis zu 20 % zurlckgegangen. Es ist davon aus-
zugehen, dass die von der Anschlussstelle der A 103 bzw. aus Richtung des S-Bahnhofs
Schoneberg kommenden Verkehre Uber den Tempelhofer Weg in Richtung Wilhelm-Kabus-
Stralde abgewickelt werden, fir die eigentlich die Relation Sachsendamm — Hedwig-Dohm-
Stralde vorgesehen ist.

Um gegebenenfalls bereits heute bestehende Leistungsfahigkeitsprobleme erkennen zu kén-
nen, erfolgte durch das Gutachterblro eine Bewertung des Verkehrsablaufs im Ist-Zustand fur
die umliegenden, nachfolgend aufgeflihrten signalisierten Knotenpunkte:

- Tempelhofer Weg / Gotenstralle

- Wilhelm-Kabus-StralRe / Hedwig-Dohm-Strale / Tempelhofer Weg / Hildegard-Knef-
Platz

- Sachsendamm / Hedwig-Dohm-Stral3e / A 100-Zufahrt
- Sachsendamm / Gotenstral3e / Vorarlberger Damm
- Sachsendamm / Anschlussstelle A 103 (Doppelknoten)

Die Leistungsfahigkeitsprifung erfolgte anhand der Vormittags- und Nachmittagsspitzen-
stunde. Die jeweiligen Spitzenstunden wurden einzeln fir jeden Knoten bestimmt. Da sich
dabei zeigte, dass die Belastung der Spatspitzenstunde stets Gber den Werten der Frihspit-
zenstunde liegt, wurde die Nachmittagsspitzenstunde als maf3gebende Spitzenstunde ausge-
wahilt.
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Far alle Knotenpunkte ergeben sich in der Nachmittagsspitze gute bis sehr gute Qualitatsein-
stufungen. Lediglich flir den Knotenpunkt Sachsendamm / Hedwig-Dohm-Stralte / A 100-Zu-
fahrt ergibt sich in der nachmittaglichen Spitzenstunde (15 - 16 Uhr) eine befriedigende Ein-
stufung. Alle Knotenpunkte werden als insgesamt leistungsfahig betrachtet.

Der ruhende Verkehr in der Umgebung des Plangebiets ist wie folgt organisiert:
- beidseitiges Langsparken in der Gotenstralle

- einseitiges Langsparken im Tempelhofer Weg auf der Nordseite im Ostlichen Abschnitt
(bis Gotenstralle: 18 Stellplatze auf dem Gehweg, 3 Stellplatze vor dem BSR-Gelande
in Parktaschen)

- einseitiges Langsparken im Tempelhofer Weg auf der Stidseite im westlichen Abschnitt
(ab der Gotenstrale)

Entlang des Sachsendamms und der Hedwig-Dohm-Stral3e ist Parken nicht gestattet. Im Zuge
der gutachterlichen Untersuchung wurde bei einer Begehung festgestellt, dass die verfligba-
ren Parkstande bis auf zwei Stellplatze vollstandig belegt waren. Dies lasst in Verbindung mit
dem teilweise ordnungswidrigen Parken im Bereich des Knotenpunkts Gotenstrale / Tempel-
hofer Weg darauf schlieen, dass im Gebiet ein hoher Parkdruck bei nicht bewirtschafteten
Parkplatzen herrscht.

Larm

Der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorliegenden schalltechnischen Untersuchung
ist zu entnehmen, dass Verkehrslarm (Stral’e und Schiene), Gewerbeldrm und Sportanlagen-
larm als mafgebliche Gerauschquellen in der naheren Umgebung des Plangebiets gegeben
sind (Mller-BBM GmbH, Berlin, September 2017).

Fuar die Beurteilung der Gerauschbelastung von Verkehrswegen sowie gewerblichen Anlagen
stellt in der Bauleitplanung die DIN 18005 Teil 1 das maRgebliche Regelwerk dar. Die 16.
BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) gilt nur fir den Neubau bzw. die wesentliche An-
derung von offentlichen Verkehrswegen und wird daher im Hinblick auf die Beurteilung der
Verkehrsgerausche lediglich zur Orientierung herangezogen. Fir gewerbliche Anlagen ist er-
ganzend die TA Larm und fir Sportanlagen die 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverord-
nung) relevant, da sie Uber die Orientierungswerte der DIN 18005 hinausgehende Anforderun-
gen enthalten, die beim Betrieb der jeweiligen Anlage einen Konflikt durch die entstehende
Bebauung bedeuten kénnen.

Als Schutzziele werden der Schutz von Aufenthaltsraumen, der Schutz von baulich verbunde-
nen AuRenwohnbereichen, der Schutz des ,,Aufenthalts im Freien“ sowie der Schutz der Frei-
flache einer Kindertagesstatte betrachtet. Die einzelnen Gerduschimmissionen wurden fur den
Prognosehorizont 2025 ermittelt und in ihren Auswirkungen beurteilt. Dabei wurden flr die
einzelnen Vorhabengebiete folgende Schutzanspriiche zugrunde gelegt:

- Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ (Allgemeines Wohngebiet,
WA)

- Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel®
(Gewerbegebiet, GE)

- Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe“ (Gewerbegebiet,
GE)

Verkehrslarm (StraRe und Schiene)

Der Bahnverkehr auf den Gleisanlagen nérdlich und 6stlich des Plangebiets sowie der Stra-
Renverkehr auf den an das Plangebiet angrenzenden Stral3en bilden die dominierenden Ge-
rauschquellen.
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Durch das mit dem Verkehrsgutachten beauftragte Ingenieurblro wurden die relevanten Ein-
gangsdaten flr den StralRenverkehr des Prognosehorizonts 2025 zur Verfligung gestellt.
Schalltechnisch relevante Einfliisse gehen dabei insbesondere von den folgenden Verkehrs-
wegen aus:

- Gotenstralie

- Tempelhofer Weg

- Wilhelm-Kabus-Stralte
- Hedwig-Dohm-Stral3e
- Sachsendamm

- Stadtring (A 100)

Angaben zum Schienenverkehr auf den zu betrachtenden Streckenabschnitten wurden von
der Deutschen Bahn AG fir das Prognosejahr 2025 angefordert und bereitgestellt. Ein Schie-
nenverkehr resultiert einerseits aus dem Verkehr der Berliner S-Bahn sowie dem Fern- und
Regionalverkehr der Personenzige. Von Guterverkehr ist im Prognosejahr 2025 ebenfalls
auszugehen. Dieser wird auf den in nordwestlicher / sidéstlicher Richtung verlaufenden
grundstlicksnahen Gleisen stattfinden und ist gegenwartig in unregelmafigen zeitlichen Ab-
stdnden bereits vorhanden. Das Rangiergleis (Stumpfgleis) der S-Bahn dient gegenwartig zum
temporaren Abstellen der S-Bahnztige der Linie S45 (Sudkreuz - Flughafen Schonefeld).

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastungen auf Schiene und Stralle im Umfeld des Plangebiets
kénnen schadliche Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm nicht ausgeschlossen werden.

Gewerbelarm

Relevante gewerbliche Nutzungen befinden sich aul3erhalb des Plangebiets auf dem dstlich
an das Plangebiet angrenzenden Recyclinghof der Berliner Stadtreinigung (BSR) sowie west-
lich der Gotenstral3e.

Der Recyclinghof ist Bestandteil eines gréieren Betriebshofes der BSR mit anderen Betriebs-
teilen. Er ist montags bis samstags frihestens ab 7 Uhr und dann fir maximal 10 Stunden
geoffnet. Die Wertstoffcontainer dirfen gegenwartig auch in der Zeit von 6 - 7 Uhr getauscht
werden.

Bei den Gewerbebetrieben an der Gotenstralle handelt es sich um Blronutzungen, kleinere
Kfz-Werkstatten, einen Winterdienst mit kleinen gehwegfahigen Rdumfahrzeugen, einen Fahr-
zeughandel, einen LebensmittelgroRhandel und -einzelhandel sowie eine Autoverwertung.
Diese gewerblichen Nutzungen weisen nach gutachterlicher Einschatzung keine akustisch re-
levante Auffalligkeit auf. Insbesondere ist kein relevanter Nachtbetrieb zu erwarten. Eine Aus-
nahme kann der Winterdienst darstellen, da hier witterungsbedingt nachtliche Einsatze nicht
ausgeschlossen werden kénnen. Das Raumen von Eis und Schnee dient allerdings der Ab-
wehr von Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung und fallt damit unter die Aus-
nahmeregelung der Ziffer 7.1 der TA Larm. Eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm ware daher zulassig. Dies kann nach gutachterlicher Einschatzung auch fir die un-
mittelbare Vorbereitung der Rdumfahrten (Beladen mit Splitt / Granulat sowie Fahrten auf dem
Betriebsgelande) unterstellt werden. Am Tag kénnen im Prinzip auch Wartungsarbeiten an
den Raumfahrzeigen und / oder Fahrten auf dem Betriebsgelande stattfinden. Ohne geson-
derten Nachweis kann davon ausgegangen werden, dass auch diese Tatigkeiten nicht zu einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm beim am starksten betroffenen Anwoh-
ner fuhren werden. Es ist zudem davon auszugehen, dass der Winterdienst das Gelande kurz-
bis mittelfristig verlassen wird; dem Betreiber wurde zwischenzeitlich gekindigt.

Perspektivisch sind keine gerauschintensiveren Nutzungen zu erwarten, da das Areal westlich
der GotenstralRe gemaR Flachennutzungsplan von Berlin als gemischte Bauflache dargestellt
ist und damit womaoglich in unmittelbarer Nachbarschaft ebenfalls Wohnungen aufweisen soll.
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Dies findet sich auch in dem im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplan XI-231abc
wieder (siehe 1./3.8.3.).

Fir das Gelande der BSR ist ebenfalls perspektivisch von der Aufgabe der Flache auszuge-
hen, wobei hier bereits eine zeitliche Befristung bis zum 31.12.2020 feststeht. Flr eine immis-
sionsschutzrechtliche Genehmigung bis zum 31.12.2020 hat sich die BSR im Rahmen einer
Nachbarschaftsvereinbarung dazu verpflichtet, die Immissionsrichtwerte gemal TA Larm an
der Bebauung im Plangebiet einzuhalten. Mégliche neue gewerbliche Nutzungen auf dem Ge-
lande haben die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den Wohngeb&uden im Plangebiet oh-
nehin einzuhalten.

Sportanlagenlarm

Etwa 125 m westlich des Vorhabengrundstiicks befindet sich der durch Vereine genutzte Frei-
platz der ehemaligen Luise-und-Wilhelm-Teske-Schule (Tempelhofer Weg 62-63). Der Betrieb
der Sportanlage ist dabei bereits durch die Wohngebaude an der Torgauer Stral3e in seinem
Nutzungsumfang reglementiert. Da die schutzbedrftige Bebauung des Plangebiets nicht na-
her als diese Wohnbebauung an den Sportplatz heranrtickt, resultieren aus der Umsetzung
der Vorhabenplanung keine Einschrankungen des Sportbetriebs.

Erschiitterungen und Sekundérluftschall

Nordlich des Geltungsbereichs verlauft eine viergleisige Bahnstrecke, auf deren beiden nérd-
lichen Gleisen gegenwartig S-Bahnzlige (Bahnstrecke 6020) verkehren. In naher Zukunft sol-
len die beiden sudlichen Gleise von Giiterziigen sowie einzelnen Fernverkehrsziigen befahren
werden (Bahnstrecke 6170). Zudem befindet sich hier ein Rangiergleis der S-Bahn. Die Gleis-
anlagen liegen auf einem Bahndamm rd. 4 m oberhalb des Stral’en- bzw. allgemeinen Gelan-
deniveaus. Der minimale Abstand der Gleise zur geplanten Bebauung betragt rd. 25 - 40 m.

Nach geltenden Gesetzen, insbesondere nach § 3 BImSchG, zahlen Erschutterungen und
Gerausche je nach ihrer Starke zu fur den Menschen schadlichen Umwelteinwirkungen, wenn
sie Gefahren, erhebliche Nachteile oder Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nach-
barschaft mit sich bringen. Eine bundesweit rechtsverbindliche Klarung der Frage, wann Er-
schitterungsemissionen fir bauliche Anlagen und Menschen in Gebauden als schadliche oder
storende Einwirkungen anzusehen sind, existiert dabei nicht. In der Regel sind zur Beurteilung
erschitterungsbedingter Belastigungen die Normen DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwe-
sen® und die VDI 2057 ,Einwirkungen mechanischer Schwingungen auf Menschen® heranzu-
ziehen. Im Hinblick auf die Beurteilung von sekundaren Luftschallpegeln in Innenrdumen in-
folge der Anregung aus umliegendem Schienenverkehr wird in Erganzung zur 24. BImSchV
auch die Richtlinie VDI 2719 ,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®
herangezogen.

Gegenwartig wird die Strecke je Fahrtrichtung (Stdkreuz oder Schéneberg) tags (6 - 22 Uhr)
von 240 Zigen und nachts (22 - 6 Uhr) von 48 Zligen der S-Bahn befahren.

Schadliche Umwelteinwirkungen durch Erschitterungen und Sekundarluftschall kbnnen nicht
ausgeschlossen werden.

Lufthygiene

Der Luftreinhalteplan 2011-2017 (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt) enthalt
Aussagen zur verkehrsbedingten Luftbelastung der Hauptverkehrsstral3en in Berlin. Mithilfe
der erneuten Beurteilung der Luftqualitat mit verstarkter Ursachenanalyse hoher Luftbelastun-
gen sowie Trendprognosen fir die Jahre 2015 und 2020 entstand ein MalRnahmenpaket, wel-
ches laufende MalRnahmen und neue Konzepte zur Reduzierung des Schadstoffausstolies
und der Verbesserung der Luftqualitat umfasst.
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In Berlin besteht insbesondere an verkehrsreichen StralRen bei unguinstigen Wetterlagen mit
schlechter Verdiinnung der lokal freigesetzten Schadstoffe und hohem Schadstoffeintrag von
auRen die Gefahr der Uberschreitung der gesetzlichen Grenzwerte fir Feinstaub (PM1) und
fur Stickstoffdioxid (NO2). Trotz einer rucklaufigen Verkehrs- und somit Schadstoffkonzentra-
tion in der Luft durch die Einfihrung der Umweltzone sind durch den Luftreinhalteplan weitere
MafRnahmen notwendig, um das Ziel, die gesetzlichen Grenzwerte berlinweit einzuhalten, um-
zusetzen. Diese umfassen neben der Reduzierung des Schadstoffausstol3es unter anderem
die nachhaltige Verkehrsplanung und -steuerung, die Reduzierung des Warmebedarfs von
Gebauden sowie die Verminderung von Emissionen im Bausektor.

Zum Index der Luftbelastung durch Kfz-Verkehr und in der Trendrechnung fir die Luftschad-
stoffe PM1o und NO; fiir das Jahr 2009 wurden sowohl die Gotenstralie als auch der Tempel-
hofer Weg als gering belastet dargestellt. In den Karten ,Szenarienberechnung zur Wirkungs-
beurteilung ausgewahlter MaRnahmenbilindel“ liegen die berechneten Jahresmittelwerte be-
zuglich der PM1o-Konzentration unter 28 pg/m? und fiir die NO2-Konzentration unter 38 pg/m?.
Beide Szenarienwerte liegen somit im unteren ,grinen“ Bereich.

Im Rahmen der Aufstellung des benachbarten Bebauungsplans 7-75 im Bezirk Tempelhof-
Schoneberg wurde eine Luftschadstoffuntersuchung erstellt (ALB Akustik-Labor, Berlin, Au-
gust 2016), die zu analogen Schlussfolgerungen fiir das Vorhabengebiet herangezogen wird.
Die Ergebnisse werden unter den nachfolgenden Kapiteln ,Prognose’ und ,MaRnahmen’ auf-
geflhrt.

Belichtung, Besonnung und Beliiftung von Wohnungen und Arbeitsstétten

Im Bestand sind keine Wohnungen im Plangebiet vorhanden. Im denkmalgeschiitzten Ge-
baude existieren gewerblich genutzte Flachen, vorwiegend Buronutzungen. Diese verfiigen
aufgrund der solitdren Stellung des Gebaudes uber vier naturlich belichtete Fassaden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 7-81 VE wurde eine Besonnungsstudie in Auftrag
gegeben, um die Besonnungsverhaltnisse der geplanten Wohnungen zu untersuchen und zu
bewerten (F. Finkmann, Berlin, Januar 2019).

Radarstrahlung

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von weniger als 3 km zur Luftverteidigungs-
anlage Tempelhof.

Elektromagnetische Felder

Gegenwartig wird die Elektrifizierung der Bahnstrecke ,,Stdlicher Berliner Innenring“ (zwischen
den S-Bahnhoéfen Halensee und Tempelhof) vorbereitet, die direkt nérdlich des Plangebiets
verlauft. Bei der Beurteilung von Auswirkungen durch elektrische, magnetische und elektro-
magnetische Felder sind die 26. BImSchV (Verordnung uber elektromagnetische Felder) so-
wie die zur Durchflihrung dieser Verordnung durch die Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir
Immissionsschutz zusammengestellten Hinweise aus dem Jahr 2014 zu berticksichtigen.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Griinflachenversorgung / Spielplatzversorgung

Aus der Vorhabenplanung ergibt sich gemafl Nutzungsmalberechnung des Vermessers eine
Geschossflache von 64.382 m2. Davon ist eine Flache von 46.621 m? fir Wohnnutzungen
vorgesehen. Gemal Leitlinie des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung®
(Stand: 14. April 2015) wird in Mehrfamilienhausern, die in dem zur Wohnnutzung vorgesehe-
nen Vorhabengebiet die angestrebte Bauform bildet, eine durchschnittiche WohnungsgréRe
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von 100 m? Bruttoflache (75 m? Nettoflache) und eine durchschnittliche Wohnungsbelegung
von 2 Bewohnern angenommen.

Mit Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE ergibt sich damit ein mdg-
licher Zuwachs von 466 Wohneinheiten mit 932 Einwohnern. Angesichts des Kennwerts von
1 m? / Einwohner (Nettospielflache) gem. § 4 Abs. 1 des Berliner Kinderspielplatzgesetzes
resultiert hieraus ein Bedarf an 932 m? éffentlicher Spielplatzflache. Im Durchflihrungsvertrag
wird dieser Wert zur Berechnung der von Seiten der Vorhabentragerin zu leistenden finanziel-
len Kompensation zugrunde gelegt. Eine detaillierte Darlegung der Eingangswerte ist Kapitel
IV./5. zu entnehmen.

Hieraus ergeben sich folgende Bedarfe:

Wohnungsnahe Grunflaichen 6 m? je Einwohner 5.592 m?
Siedlungsnahe Grinflachen 7 m? je Einwohner 6.524 m?
Offentliche Spielplatze 1 m? je Einwohner 932 m?

Mit Beschluss vom 12. September 2017 hat das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg entschie-
den, am Standort der ehemaligen Luise-und-Wilhelm-Teske-Schule, Tempelhofer Weg 62-63
eine Grundschule mit bedarfsgerechten Schulfreiflachen sowie einen 6ffentlichen Spielplatz
zu errichten. Letzterer wird als allgemeiner Spielplatz geplant, der den gesamten, aus Wohn-
bauprojekten resultierenden planungsbedingten Bedarf an o&ffentlichen Spielflachen in der
~>choéneberger Linse* abdecken wird.

Fur die Versorgung mit privaten Spielflachen fordert die Bauordnung Berlin gemagr § 8 Abs. 2
die Anlage von mindestens 4 m? nutzbarer Spielflache pro Wohneinheit. Es ist von 431 Woh-
nungen mit einer Flache von jeweils mehr als 30 m? auszugehen.

Kita-Freiflachen sind mit 8 m? je Kita-Platz anzusetzen. Aus dem ,Berliner Modell der koope-
rativen Baulandentwicklung® ergibt sich ein planungsbedingter Bedarf von 42 Kitaplatzen, des-
sen Deckung vertraglich geregelt wird.

Es ergeben sich folgende Bedarfe:

Private Spielplatzflache 4 m? je Wohneinheit 1.724 m?
Kita-Freiflache 8 m? je Platz 336 m?
Verkehr

Im Verkehrsgutachten wurden sowohl der Prognose-Nullfall als auch der Prognose-Planfall
untersucht. Dadurch kann gegentbergestellt werden, welche verkehrliche Entwicklung sich
bis zum Prognosehorizont 2025 ergibt, wenn im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 7-81 VE keine Bebauung erfolgt (Nullfall) bzw. wenn die Vorhabenplanung
umgesetzt wird (Planfall). Fur beide Betrachtungsfalle wurden jedoch die absehbaren Entwick-
lungen im Bereich der ,Schdneberger Linse* wie folgt beriicksichtigt (siehe auch 1./3.8.):

- Bebauungsplan 7-29 (EUREF-Gelande am Schéneberger Gasometer)

- Anbindung des EUREF-Gelandes Uber eine Planstrafle an den Tempelhofer Weg und
weiterfiUhrend an den Sachsendamm

- Bebauungsplan XI-231aba (Umgestaltung und Offnung des Tempelhofer Wegs fir den
Zweirichtungsverkehr sowie Anordnung von Tempo 30)

- Bebauungsplan 7-75 (Kerngebiets- und Wohnnutzung)

- Bebauungsplan 7-47 (Kerngebietsnutzung)

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-73 VE (Wohnnutzung)
- Bebauungsplan XI-231abb (Kerngebietsnutzung)
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Neben den geplanten baulichen Veranderungen erfolgt auch eine Anderung der StraRenkate-
gorisierung gemal des Stadtentwicklungsplans Verkehr. Flr den Prognosehorizont erfolgt die
Herabstufung der Anschlussstelle Sachsendamm der A 103 und des Sachsendammes west-
lich der Anschlussstelle A 103 zur Ubergeordneten Stralenverbindung mit der Verbindungs-
funktionsstufe II.

Die ermittelten Verkehrsbelegungen des Prognose-Nullfalls wurden mit der gesamtstadtischen
Prognose der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz abgeglichen. Als
Grundlagen standen hierfur eine Belegungsdarstellung des Modells mit dem Prognosehorizont
2030 sowie die Strukturdaten des Untersuchungsgebietes fir die Analyse und Prognose zur
Verfligung.

Ein Vergleich der Belegungen zeigt eine hohe Ubereinstimmung im 6stlichen Bereich des
Sachsendamms zwischen Lotte-Laserstein-Stralde und Priesterweg mit Abweichung von ca. 1
Tsd. Kfz/Werktag, wobei die Werte der gesamtstadtischen Prognose i. d. R. unter den Werten
des lokalen Verkehrsmodells liegen. GréRRere Unterschiede in der Verkehrsbelegung sind im
Verlauf der Nord-Sud-Relationen (Hedwig-Dohm-StralRe, Gotenstrale und Planstral’e zum
EUREF-Gelande), auf dem Tempelhofer Weg sowie im westlichen Bereich des Sach-
sendamms festzustellen. An diesen StralRen bzw. Abschnitten sind die Belegungswerte im
lokalen Modell insgesamt héher als im gesamtstadtischen Verkehrsmodell (jeweils ca. +4 Tsd.
Kfz/Werktag). Ursachlich hierfir ist, dass im gesamtstadtischen Verkehrsmodell die ortskon-
kreten Gebietsentwicklungen, in einem geringeren Umfang als im lokalen Verkehrsmodell ent-
halten sind. Im gesamtstadtischen Verkehrsmodell ist fur den gesamten Bereich der Schéne-
berger Linse (zwischen Sachsendamm und Ringbahn) ein Wachstum von ca. 600 Einwohnern
und ca. 70 Arbeitsplatzen hinterlegt. Der Ansatz im lokalen Verkehrsmodell geht hingegen von
einer Vollentwicklung der verfugbaren Potenzialflachen im Bereich der Schéneberger Linse
aus. Die in der gutachterlichen Untersuchung ermittelten Verkehrsbelegungen liegen dadurch
zwangslaufig Uber denen der gesamtstadtischen Prognose und stellen einen Maximalwert dar,
der gleichzeitig Ergebnisse liefert, die auf der ,sicheren Seite“ liegen.

Insgesamt ist festzustellen, dass der Abgleich der beiden Modelle eine hohe Kongruenz zeigt
und sich hieraus keine Anpassungsnotwendigkeiten fir das lokale Verkehrsmodell ergeben.

Fur den durchschnittlichen werktaglichen Verkehr (DTV-WT) des Prognose-Nullfalls ergeben
sich folgende Verkehrsbelegungen:

- Tempelhofer Weg (westlich Gotenstralie): 9.400 Kfz

- Tempelhofer Weg (6stlich GotenstralRe): 7.700 - 8.700 Kfz

- Gotenstralle (nérdlich Tempelhofer Weg): 4.700 - 4.900 Kfz
- Gotenstrale (sudlich Tempelhofer Weg): 3.800 - 4.100 Kfz

Die starksten Zunahmen treten durch die Entwicklung des EUREF-Areals auf. Durch die Off-
nung des Tempelhofer Wegs flr beide Fahrtrichtungen kommt es auch hier zu einem Anstieg
der Verkehrsmengen. Fir die funf untersuchten Knotenpunkte ergeben sich in den Spitzen-
stunden gute bis sehr gute Qualitatseinstufungen. Dies setzt allerdings mit Ausnahme des
Knotenpunkts Sachsendamm / Gotenstralte / Vorarlberger Damm eine Anpassung der Signal-
programme an den Lichtsignalanlagen der Knotenpunkte voraus. Im Ergebnis der Betrachtun-
gen sind alle Knotenpunkte im Prognose-Nullfall als leistungsfahig einzuschatzen.

Im Hinblick auf den ruhenden Verkehr ist im Prognose-Nullfall davon auszugehen, dass durch
den Ausbau des Tempelhofer Weges im 6stlichen Abschnitt 6stlich der Gotenstralle zehn zu-
satzliche Parkstédnde entstehen. Diese nur geringfligige Erhdhung fuhrt zu keiner relevanten
Reduzierung des hohen Parkdrucks. Weitere Anderungen des ruhenden Verkehrs im &ffentli-
chen Raum sind nach gutachterlicher Einschatzung im Prognose-Nullifall nicht vorhanden.

Fir die Eingangswerte des Prognose-Planfalls wurde die Vorhabenplanung zum Stand April
2017 ausgewertet (Kennwerte der Vorhabenplanung vom Oktober 2017 werden kursiv in
Klammern angegeben). Demnach wurde der verkehrstechnischen Untersuchung die Entwick-
lung des Areals als Wohngebiet mit vertraglichem Gewerbe, Einzelhandel sowie insgesamt
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683 (665) Wohneinheiten zugrunde gelegt. 250 (246) dieser Wohneinheiten sollen als Mikro-
apartments und 1-Zimmer-Wohnungen ausgefihrt werden; 234 (268) der 683 (665) Wohnein-
heiten sind barrierefrei geplant. Auf dem Gelande soll des Weiteren eine Kindertagesstatte mit
etwa 60 (63) Betreuungsplatzen eingerichtet werden. Fur die gutachterlichen Berechnungen
wurde zudem von einer an die beiden an das Plangebiet anliegenden Strallen angebundenen
Tiefgarage mit 224 (218) Stellplatzen und 24 (20) oberirdischen Stellplatzen ausgegangen.
Far Fahrrader sollen Abstellanlagen mit insgesamt 1.376 (1.165) Platzen geschaffen werden.
Von den insgesamt rd. 64.000 (64.382) m? Bruttogeschossflache entfallen rd. 46.500 (47.272)
m? auf Wohnnutzung und Kita sowie rd. 15.500 (75.326) m? auf wohnvertragliches Gewerbe
und rd. 2.000 (1.784) m? auf Handel / Nahversorgung. Da sich die Eingangsdaten durch die
Konkretisierung der Vorhabenplanung nur geringfligig geandert haben, wird die verkehrstech-
nische Untersuchung weiterhin als tragfahig erachtet.

Fur die Ermittlung der Verkehrsaufkommen, die sich aus der Entwicklung des Untersuchungs-
gebietes ergeben, wurden auf Basis der jeweiligen Strukturdaten und der mittleren Wegehau-
figkeiten zunachst die erzeugten Wege pro Tag fur jede Nutzungsart (Bewohner, Kita, Einzel-
handel, Gewerbe) berechnet, bevor unter Verwendung des spezifischen MIV-Anteils am Mo-
dal-Split und des Fahrzeugbesetzungsgrades die Kfz-Fahrten je Werktag ermittelt wurden.
Insgesamt entsteht im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE
ein Aufkommen von 3.610 Kfz-Fahrten pro Tag.

Es ergeben sich folgende Verkehrsbelegungen flr den durchschnittlichen werktaglichen Ver-
kehr (DTV-WT) des Prognose-Planfalls:

- Tempelhofer Weg (westlich Gotenstralle): 10.300 Kfz

- Tempelhofer Weg (6stlich GotenstralRe): 8.300 - 9.800 Kfz

- Gotenstralle (nérdlich Tempelhofer Weg): 4.800 - 5.800 Kfz
- Gotenstrale (sudlich Tempelhofer Weg): 4.400 - 4.600 Kfz

Die Entwicklung des Bebauungsplangebiets fihrt im Gebiet der ,Schéneberger Linse® zu einer
Zunahme der Verkehrsmengen des motorisierten Individualverkehrs. Die grofiten Zuwéachse
sind auf dem Tempelhofer Weg, dem ndrdlichen Abschnitt der Gotenstral3e und der Hedwig-
Dohm-Stralde stdlich des Knotenpunktes mit dem Tempelhofer Weg zu verzeichnen. Nichts-
destotrotz weisen alle untersuchten Knotenpunkte unter Berticksichtigung veranderter Signal-
programme durchweg gute Qualitatseinstufungen in den Spitzenstunden auf und sind somit
leistungsfahig.

Fur das Untersuchungsgebiet sind bezliglich der Leistungsfahigkeitsbewertungen bzw. der
Qualitat des Verkehrsablaufs im MIV und unter Berticksichtigung des derzeitigen Planungs-
standes keine spezifischen Problembereiche identifizierbar. Hinsichtlich des Radverkehrs soll-
ten jedoch insbesondere am Sachsendamm westlich der Gotenstralte sowie am Tempelhofer
Weg MalRnahmen zur Verbesserung der Situation geprift werden. Bei Einrichtung eines Rad-
wegs am sudlichen Sachsendamm und einer Senkung der Geschwindigkeit auf dem Tempel-
hofer Weg auf 30 km/h ware der MIV nach Einschatzung des Verkehrsgutachters vertraglich
mit dem Radverkehr zu fihren. Trotz der bereits sehr verkehrsglinstigen Lage kann der MIV-
Anteil z. B. durch eine angemessene Fahrradinfrastruktur mit entsprechenden Abstellmdglich-
keiten weiter verringert werden.

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs werden im ausgewerteten Stand der Vorhabenplanung
vom April 2017 rd. 250 (238) Kfz-Stellplatze und rd. 1.375 (1.165) Stellplatze fur Fahrrader
angegeben. Da das Plangebiet sehr gut an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden ist und
die umfangreichen Abstellanlagen die Nutzung des Fahrrades erleichtern, kann fir den Moto-
risierungsgrad der Haushalte ein unterdurchschnittlicher Wert angesetzt werden. Abhangig
von der Preisgestaltung kann zudem angenommen werden, dass der Pkw-Besitz bei Einwoh-
nern der in Summe 250 (246) Mikroapartments und 1-Zimmer-Wohnungen besonders gering
ausfallt. Setzt man fir die restlichen 433 (479) Wohneinheiten den innerstadtischen Durch-
schnitt (39 % der Haushalte mit je 1 Pkw und 4 % mit 2 Pkw) an, so ergibt sich fir diese ein
Bedarf von rd. 204 (7197) Stellplatzen.
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Es stehen demnach rd. 40 Stellplatze fur Beschaftigte oder Kunden zur Verfiigung. Dabei ist
zu berilcksichtigen, dass die Bewohnerparkplatze vor allem wahrend der Abend- und Nacht-
stunden belegt sind, was im Tagesverlauf weitere Reserven schafft. Insgesamt wird die Anzahl
der geplanten Kfz-Stellplatze in der verkehrstechnischen Untersuchung als ausreichend an-
gesehen. Durch die Umgestaltung des Tempelhofer Weges werden weitere 10 Stellplatze in
der Umgebung des Vorhabengebietes geschaffen. Sollten sich groRere Stellplatzbedarfe er-
geben, bietet das Parkhaus Sudkreuz, das sich in einer fulllaufigen Entfernung von rd. 5 Mi-
nuten befindet, weitere Kapazitaten.

Lé&rm
Verkehrslarm (StraRe und Schiene)

Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebung: Hinsichtlich der Verkehrslarmbelastun-
gen wurden zunachst die Auswirkungen des vorhabeninduzierten Verkehrs auf die Umgebung
untersucht. In der schalltechnischen Untersuchung (Miller-BBM GmbH, Berlin, September
2017) erfolgte diesbezlglich eine Fokussierung auf den Verkehrstrager, der durch die Vorha-
benplanung direkt beeinflusst werden kann, namlich den StraRenverkehr. Vorhabenbezogener
Lieferverkehr ist dabei in den im Zuge der verkehrstechnischen Untersuchung ermittelten Ver-
kehrsmengen bereits enthalten; Gerausche aus der eigentlichen Liefertatigkeit sind als Ge-
werbeldarm in der schalltechnischen Untersuchung beurteilt worden. Der Schienenverkehrs-
larm wurde in der gutachterlichen Betrachtung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Um-
gebung hingegen nicht vertiefend untersucht, da der Schienenverkehr mengenmafig durch
das Vorhaben nicht verandert wird.

Im Vergleich des Prognose-Nullfalls mit dem Prognose-Planfall ergibt sich bei Umsetzung der
Vorhabenplanung eine geringe Zunahme des StralRenverkehrs in den umliegenden Stralen,
vor allem auf der Gotenstralle und dem Tempelhofer Weg. Die durchschnittliche tagliche Ver-
kehrsmenge DTV erhoéht sich dabei um bis zu rd. 20 %. Zu bertcksichtigen ist, dass hierbei
auch absehbare bauliche Entwicklungen in der ,Schéneberger Linse” berticksichtigt wurden,
die nicht mit dem Vorhaben in Verbindung stehen (u. a. Bebauungsplanverfahren 7-29, 7-47,
7-73 VE, 7-75, XI-231aba und XI-231abb).

An den drei exemplarisch berlcksichtigten Immissionspunkten (h = 9 m) wurde folgende Er-
héhung der Gerauschbelastung durch Strallenverkehrslarm berechnet:

- GotenstralBe 28/29; Mogliche Bebauung gegeniber der in der Vorhabenplanung im
Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ vorgesehenen Tiefgaragen-
zufahrt

- Erhéhung um 0,9 dB
- GotenstralRe 34; Bestehendes Wohnhaus an der Ecke Tempelhofer Weg / Gotenstralde
- Erhéhung um 0,5 dB

- Tempelhofer Weg 27/28; Mdgliche Bebauung gegenuber der in der Vorhabenplanung
im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhan-
del“ vorgesehenen Tiefgaragenzufahrt

- Erhéhung um 1 dB

Gemal schalltechnischer Untersuchung ergeben sich an den untersuchten Immissionspunk-
ten rechnerisch allenfalls geringe Pegelzunahmen < 1 dB. Im Falle der zuklnftigen Gebaude
(Gotenstralie 28/29 und Tempelhofer Weg 27/28) ist nicht die Verkehrszunahme, sondern die
Gebaudereflexion pegelbestimmend. Ein Handlungserfordernis fir das Vorhaben ergibt sich
daraus nicht, da Gebaude dort erst zukinftig errichtet werden und diese dann auf die jeweilige
Verkehrslarmbelastung entsprechend reagieren kénnen und mussen.
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Fir das Bestandsgebaude Gotenstrale 34 gegeniber dem Baudenkmal resultiert die Erho-
hung hingegen allein aus dem zunehmenden Straltenverkehr. Die Schwelle der Gesundheits-
gefahrdung (tags / nachts: 70 / 60 dB(A)) wird nachts am Tempelhofer Weg bereits im Prog-
nose-Nullfall (also ohne Vorhabenrealisierung) tberschritten. Das Vorhaben selbst ist nicht
der Ausloser fir diese Uberschreitung. Die weitere Erhdhung um 0,5 dB ist allenfalls rechne-
risch nachweisbar. Ein Handlungsbedarf durch aktive MaRnahmen an Strafen (und im Ubri-
gen auch Schienen) wurde untersucht. Durch den Fachgutachter wurden Larmschutzwande
als nicht realistisch eingestuft, da diese an innerstadtischen Stra3en Ublicherweise keinen L6-
sungsansatz darstellen. Sinngemales gilt fir larmarme Fahrbahnbeldge, da sich diese erst
ab Geschwindigkeiten = 60 km/h relevant auswirken und fur den Tempelhofer Weg bereits
eine Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h berlcksichtigt wurde.

Ein Erfordernis weiterer SchallschutzmalRnhahmen (z. B. schallabsorbierende Fassaden)
wurde nicht eingehender untersucht, da hierbei dann auf die Gesamt-Auswirkungen bei Um-
setzung des Vorhabens und auf den kumulierten Verkehrslarm (Strale + Schiene) abzustellen
ware. So wurde zwar eine vorhabeninduzierte Zunahme des StralRenverkehrslarms ermittelt,
jedoch ist insbesondere am Tempelhofer Weg durch die abschirmende Wirkung der Neube-
bauung zusatzlich von einer Abnahme des Schienenverkehrslarms auszugehen. Die Gebau-
delarmkarten fir den Prognose-Nullfall weisen im Bereich GotenstralRe 34 fir den Gesamtver-
kehr (Stralle + Schiene) Larmpegel von 62-63 dB(A) nachts und 67-68 dB(A) tags aus. Flr
den Prognose-Planfall, also mit Umsetzung der den Schienenlarm abschirmenden Vorhaben-
planung, ergeben die Gebaudelarmkarten fir diesen Beurteilungsbereich Larmpegel von 61-
62 dB(A) nachts und 67-68 dB(A) tags, so dass sich die durch die bauliche Entwicklung in der
~Schoéneberger Linse“ und das Vorhaben induzierte Erhéhung des Straltenlarms und die ab-
schirmungsbedingte Reduzierung des Schienenlarms aufwiegen. Die Bestandsbebauung sid-
westlich der Kreuzung Gotenstralte / Tempelhofer Weg und erst recht die noch starker gegen-
Uber dem Schienenlarm abgeschirmte geplante Bebauung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 7-75 ist daher unter Berlcksichtigung aller verkehrlichen und baulichen Auswirkun-
gen des Vorhabens nicht von einer Erhéhung der Verkehrslarmbelastungen durch Stral3e und
Schiene betroffen.

Aus der schalltechnischen Untersuchung ergeben sich im Hinblick auf die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umgebung keine Hinweise auf Konfliktldsungsansatze, die Uber eine Ge-
schwindigkeitsbeschrankung im Tempelhofer Weg hinausgehen.

Auswirkungen des Verkehrslarms auf das Vorhaben: Um einschatzen zu kénnen, inwie-
weit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gegeben sein werden, wurden
auch der Schienenverkehrslarm (vorhabenunabhéngig) sowie der Straflenverkehrslarm (ein-
schlieBlich vorhabeninduziertem Verkehr) untersucht. Im Einklang mit der im Verkehrsgutach-
ten (VCDB GmbH, Berlin, September 2017) gewahlten Herangehensweise flir das Prognose-
jahr 2025, berlcksichtigt der Prognose-Nullfall in der schalltechnischen Untersuchung die ab-
sehbare bauliche Entwicklung der ,Schéneberger Linse“ (u. a. Bebauungsplanverfahren 7-29,
7-47, 7-73 VE, 7-75, Xl-231aba und XI-231abb) ohne die Umsetzung des mit dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 7-81 VE angestrebten Vorhabens. Der Prognose-Planfall bildet
hingegen die Entwicklung der ,Schéneberger Linse“ einschlieBlich der in den Vorhabengebie-
ten geplanten Bebauung ab. Hierzu wurden die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens entspre-
chend aufbereitet.

Als StraRenbelag wurde Gussasphalt angenommen. Lichtsignalanlagen in der naheren Um-
gebung, die eine erhdhte Stérwirkung nach sich ziehen kénnen, wurden berlcksichtigt (,Las-
tigkeitszuschlag®). Als zulassige Hochstgeschwindigkeit wurden flr alle Strafl’en, abgesehen
vom mit 30 km/h und durchgehendem Zweirichtungsverkehr angesetzten Tempelhofer Weg
und dem mit 80 km/h angesetzten Stadtring, 50 km/h zugrunde gelegt. Bestehende, nachst-
gelegene Gebaude sind beidseitig von Gotenstralte und Tempelhofer Weg im Prognosemodell
berlcksichtigt worden. Gleiches gilt fir die einerseits abschirmende und andererseits reflek-
tierende Wirkung des Bahnhofs Stidkreuz. Auch die sudlich des Tempelhofer Wegs iber den
Bebauungsplan 7-75 geplante Bebauung wurde in die gutachterlichen Betrachtungen einbe-
zogen.
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Angaben zum Schienenverkehr, zu dem neben der S-Bahn auch der Fern- und Regionalver-
kehr von Personenziigen sowie der Guterverkehr zahlt, wurden von der Deutsche Bahn AG
fur das Prognosejahr 2025 bereitgestellt. Im Larmgutachten wurde im Hinblick auf den Bahn-
betrieb ein Zuschlag fur die Fahrbahnart ,Schwellengleis im Schotterbett® berticksichtigt. Zu-
dem resultieren Brickenzuschlage aus den Aufbauten der Eisenbahnbriicken tber die Goten-
strale und die Wilhelm-Kabus-Stral3e. Bei der schalltechnischen Untersuchung wurden die in
der vorhabennahen Eisenbahnuberfihrung Gotenstrafle zur Minderung der Larmwirkungen
umgesetzten Elastomermatten bertcksichtigt. Zusatzlich ist in Teilabschnitten eine erhohte
Gerauschabstrahlung aufgrund enger Kurvenradien berlicksichtigt worden. Ein Korrekturfaktor
zur Begunstigung des Schienenverkehrs gegentber Stralenlarm (,Schienenbonus®) ist auf-
grund der Neufassung des § 43 BImSchG nicht in Ansatz gebracht worden.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung sind im Hinblick auf den Schutz von Aufent-
haltsrdumen in den Regel- und Staffelgeschossen der flir Wohnzwecke vorgesehenen Ge-
baude im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ folgende Gerauschbelas-
tungen durch den Gesamtverkehr (Stra3e und Schiene einschlieRlich des vorhabeninduzier-
ten Verkehrs) zu erwarten:

- an den der Bahn zugewandten Nordostfassaden Beurteilungspegel in Hohe von L tag
=72 — 73 dB(A) und Ly, nacnt = 70 — 71 dB(A),

- an den der Gotenstralle zugewandten Westfassaden (und senkrecht dazu stehenden
Fassaden) in Hohe von Ly, tag = 59 — 69 dB(A) und L, Nacht = 55 — 66 dB(A),

- anden dem Tempelhofer Weg zugewandten Stidfassaden in Hohe von L; tag = 57 — 63
dB(A) und L, nacht = 54 — 61 dB(A),

- anden der Bahn zugewandten Ostfassaden in Hohe von L;, tag = 69 — 71 dB(A) und L,
Nacht = 67 — 69 dB(A),

- an den hofseitigen Fassaden in Héhe von L, 1ag = 49 — 56 dB(A) und L, Nacht = 46 — 51
dB(A) (vereinzelt bis 54 dB(A)).

In diesem Vorhabengebiet werden sowohl die fiir ein allgemeines Wohngebiet geltenden Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslarm in Hohe von tags/nachts 55/45 dB(A) als
auch die zur Orientierung herangezogenen Werte der 16. BImSchV in Héhe von 59/49 dB(A)
an den den Verkehrswegen zugewandten oder auch senkrecht zu ihnen orientierten Fassaden
sowohl tags als auch nachts deutlich tberschritten. Auch die Anhaltswerte von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts, oberhalb derer eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr ausgeschlossen
werden kann, werden (insbesondere nachts) erheblich Gberschritten.

An den hofseitigen Fassaden entfaltet sich die abschirmende Wirkung der Riegelbebauung,
so dass dort die Orientierungswerte der DIN 18005 tags (55 dB(A)) fast vollstandig eingehal-
ten, jedoch nachts (45 dB(A)) Uberschritten werden. Die erganzend zur Orientierung herange-
zogenen Werte der 16. BImSchV werden nachts (49 dB(A)) grofitenteils (EG — 3. OG) einge-
halten. Es handelt sich hier gemaR ,Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen Bau-
leitplanung 2017¢ (Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und Wohnen sowie Senatsverwal-
tung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Berlin, Mai 2017) um eine allenfalls geringe Uber-
schreitung von ,ruhigen Seiten (nachts < 50 dB(A)). Ab dem 4. OG ergibt sich rechnerisch
eine Uberwiegend geringe Uberschreitung des Orientierungswertes um 2 — 3 dB, vereinzelt
aber auch um bis zu 6 dB.

Im Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel“ ergeben sich in den Re-
gelgeschossen und im Staffelgeschoss unter Berticksichtigung des vorhabeninduzierten Ver-
kehrs durch den Gesamtverkehr (Stralle und Schiene) folgende Gerauschbelastungen:

- an den senkrecht zum Tempelhofer Weg orientierten Westfassaden Beurteilungspegel
in Hohe von L tag = 59 — 61 dB(A) und L, nacht = 54 — 56 dB(A),

- an den dem Tempelhofer Weg zugewandten Sudwestfassaden in Hohe von L, 1ag = 58
— 64 dB(A) und L, nacht = 52 — 59 dB(A),
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- an den der Bahn zugewandten Ostfassaden in Hohe von L; 1o = 62 — 68 dB(A) und L,
Nacht = 59 — 66 dB(A),

- an der hofseitig gelegenen Nordfassade in Hohe von L, 1ag = 56 — 68 dB(A) und L, nacht
= 52 — 66 dB(A).

In diesem an den Tempelhofer Weg angrenzenden Vorhabengebiet werden im Hinblick auf
den Verkehrslarm die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein Gewerbegebiet in Hohe von
tags/nachts 65/55 dB(A) und nachts darliber hinaus auch die erganzend zur Orientierung her-
angezogenen Grenzwerte der 16. BImSchV in Hohe von 59 dB(A) nachts, Uberschritten. Am
Tag werden allerdings die Werte der 16. BImSchV in Hohe von 69 dB(A) eingehalten. Es han-
delt sich demnach um eine nur geringe Uberschreitung der Orientierungswerte im Sinne des
vorgenannten ,Berliner Larmleitfadens®.

Einschliel3lich des vorhabeninduzierten Verkehrs sind am denkmalgeschiitzten Bestandsge-
baude im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe* folgende Ge-
rauschbelastungen durch den Gesamtverkehr (Stral3e und Schiene) zu erwarten:

- an den senkrecht zur Gotenstralle orientierten Nordfassaden Beurteilungspegel in
HOhe von Lr, Tag = 59 - 62 dB(A) Und Lr, Nacht = 55 - 58 dB(A),

- anden der GotenstralRe zugewandten Westfassaden in Hohe von L, tag = 66 — 68 dB(A)
und L, Nacht = 61 — 63 dB(A),

- anden dem Tempelhofer Weg zugewandten Sudwestfassaden in Hohe von L, 1ag = 68
— 69 dB(A) und L, nacht = 63 dB(A),

- an der senkrecht zum Tempelhofer Weg orientierten Ostfassade in Hohe von L; 1ag =
56 — 62 dB(A) und L, nacht = 52 — 57 dB(A).

Die fur Verkehrslarmbelastungen in Gewerbegebieten geltenden Orientierungswerte der DIN
18005 in H6he von tags 65 dB(A) werden in diesem Vorhabengebiet an den senkrecht zu den
StraBen stehenden Fassaden vollstandig eingehalten, stral3enseitig jedoch deutlich Uber-
schritten. Zur Nachtzeit ist stralenseitig von einer erheblichen Uberschreitung des Orientie-
rungswertes (55 dB(A)) und auch des erganzend zur Orientierung hergezogenen Wertes der
16. BImSchV (59 dB(A)) auszugehen. An den senkrecht zu den Strafen stehenden Fassaden
ist ebenfalls von einer Uberschreitung des Orientierungswertes (55 dB(A)), jedoch einer Ein-
haltung des Wertes der 16. BImSchV in Héhe von 59 dB(A) auszugehen.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist ein Nachtschutz fir eine gewerbliche Nutzung unter dem As-
pekt der Gebrauchstauglichkeit entbehrlich. Es ware dann allerdings dauerhaft von einer ge-
werblichen Nutzung ohne Nachtschutzanspruch auszugehen. Sollte das Gebaude zuklnftig
auch einen Nachtschutz aufweisen, muss gegenwartig sichergestellt sein, dass entspre-
chende Konfliktldsungen im Rahmen eines dann entsprechenden Genehmigungsverfahrens
(z. B. aus Grinden einer Umnutzung) sichergestellt sind. Dabei ist zu berilicksichtigen, dass
Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen mit nachtlichem Schutzanspruch (z. B. Betriebe
des Beherbergungsgewerbes) im Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches Gewerbe® nicht zulas-
sig sind. MalRnahmen kénnen sich daher auf den Fassadenschallschutz beschranken; bei zu-
kiinftigen Baumaflnahmen muss die Schalldammung der Auf3enbauteile ausreichend hoch di-
mensioniert werden.

Aus der schalltechnischen Untersuchung ergibt sich aufgrund der teilweise erheblich Gber-
schrittenen Orientierungswerte der DIN 18005 in den Vorhabengebieten einen Regelungsbe-
darf zum Schutz von Aufenthaltsrdumen vor Auswirkungen des Verkehrslarms.

Fir den Schutz baulich verbundener AulRenwohnbereiche, unter denen Terrassen (auch ggf.
Dachterrassen), Loggien, Balkone aber auch (Vor-)Garten zu verstehen sind, existieren keine
expliziten Schutzziele. Demnach werden Balkone und Terrassen gewerblich genutzter Ge-
baude nicht eingehender im Larmgutachten betrachtet. Dennoch sind baulich verbundene Au-
Renwohnbereiche nicht ohne Schutzanspruch. Gemaf ,Berliner Larmleitfaden® ist flr die Au-
Renwohnbereiche die Einhaltung des Tagwertes gemal DIN 18005 anzustreben; im vorlie-
genden Fall des Vorhabengebiets ,Wohnen und Kita“ entspricht dies einem Beurteilungswert
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von 55 dB(A). Die Gerauschbelastung sollte unabhangig davon L., rag = 65 dB(A) nicht Gber-
schreiten.

Da auf Balkonen etc. kein dauernder Aufenthalt sichergestellt werden muss, kénnen im vorlie-
genden Fall trotz einer Uberschreitung der AuRenpegel entsprechend der Orientierungswerte
der DIN 18005 immer noch gesunde Wohnverhaltnisse gegeben sein. Hierbei ist zu berick-
sichtigen, dass bei den Aulienwohnbereichen Eigenreflexionen am Gebaude auftreten. Ver-
einfachend kann davon ausgegangen werden, dass mit einem Pegelzuschlag von 2 dB auf
den Beurteilungspegel die Eigenreflexionen ausreichend bericksichtigt sind.

Da gemal} der schalltechnischen Untersuchung im gesamten Plangebiet die Beurteilungspe-
gel an den zu den Verkehrswegen orientierten Fassaden Beurteilungspegel (ohne Eigenrefle-
xion) L, 1ag > 63 dB(A) betragen, sollten baulich verbundene Auflenwohnbereiche vorrangig an
den hofseitigen Fassaden vorgesehen werden. Dies ist in der Planung auch vorgesehen.

Fur verbleibende Aufienwohnbereiche, die zu den Verkehrswegen orientiert sind, ist ein Re-
gelungserfordernis vorhanden, sofern die jeweilige Wohnung nicht einen weiteren, ausrei-
chend geschitzten Aultkenwohnbereich (2. Balkon/Loggia bzw. Teilflache einer Terrasse) auf-
weist.

Hinsichtlich des Schutzes eines Aufenthalts im Freien ist nur der Tageszeitraum relevant. Da
auch fir dieses Thema keine expliziten Schutzziele existieren, werden in der gutachterlichen
Untersuchung hilfsweise die Orientierungswerte der DIN 18005 fir den jeweiligen Schutzan-
spruch am Tag (WA: < 55 dB(A)) fur eine Beurteilung herangezogen. Gemalf ,Berliner Larm-
leitfaden” sollte zumindest ein Beurteilungspegel am Tag von 65 dB(A) nicht Uberschritten
werden. Die Larmkartierungen in der schalltechnischen Untersuchung belegen im Hinblick auf
das Vorhabengebiet ,Wohnen und Kita“, dass im Hofbereich des geplanten Gebaudes fir die
Situationen 2 m Uber Grund ein Wert von 55 dB(A) nahezu vollstandig eingehalten wird. Aus-
gehend von den fachgutachterlichen Aussagen besteht kein Regelungsbedarf, da der Schutz
eines Aufenthalts im Freien nicht ,auf jedem Quadratmeter eingehalten werden muss. Ein
ausreichend grofter zum Aufenthalt geeigneter Freibereich ist damit im Hofbereich vorhanden,
so dass ein gesonderter Schutz der Freiflachen vor den larmzugewandten Fassaden nicht fur
erforderlich angesehen wird. Diese Flachen sollen gemal der Planungsziele des Bebauungs-
planes ohnehin weniger dem Aufenthalt als der naturschutzfachlichen Kompensation sowie
als Erschlielungsflachen (z. B. Geh- und Radweg) dienen.

Spezielle Richtlinien fir den Schutz der Freiflachen von Kindertagesstatten sind in Berlin nicht
vorhanden. Im Einklang mit dem Schutz derartiger Flachen in anderen Bebauungsplanverfah-
ren wurde in der schalltechnischen Untersuchung ein Beurteilungspegel von L; tag < 60 dB(A)
am Tag zugrunde gelegt. Der Pegel liegt damit unter der Gerauschbelastung fir das oben
beschriebene Schutzziel eines Aufenthalts im Freien und bertcksichtigt, dass auf diesen spe-
ziellen Flachen die Sprachkommunikation eine groRere Rolle spielen kdnnte. Die Larmkartie-
rung weist fur den vorgesehenen Standort der Kindertagesstatte aus, dass ein Beurteilungs-
pegel von L, tag < 60 dB(A) vollstandig eingehalten wird. Da die Umsetzung der Vorhabenpla-
nung (und damit auch der Standort der Kindertagesstatte und deren Freiflache) Uber den
Durchfihrungsvertrag gesichert ist, besteht kein weiterer Regelungsbedarf im Bebauungs-
plan.

Auswirkungen durch die Nutzung der Tiefgaragen von Wohnnutzungen: An der Goten-
strafde (im Bereich des nordlichen Plangebiets) sowie am Tempelhofer Weg sind die Zu- und
Ausfahrten der beiden rd. 180 Stellplatze (Gotenstral3e) und 44 Stellplatze (Tempelhofer Weg)
umfassenden Tiefgaragen geplant. Wahrend die Tiefgaragenplatze im Bereich des Tempel-
hofer Weges vollstandig als gewerblich genutzte Stellplatze betrachtet und entsprechend in
der schalltechnischen Untersuchung als Gewerbelarm beurteilt worden sind, dienen die Tief-
garagenplatze im Bereich der Gotenstralle ausschliellich den Anwohnern im Plangebiet zum
Abstellen ihrer Fahrzeuge und sind hinsichtlich ihrer Gerauschbelastung privilegiert.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Stellplatzimmissionen in Wohngebieten zu den b-
lichen Alltagserscheinungen gehéren und keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren Sto-
rungen darstellen. Gleichwohl wurde gutachterlich untersucht, ob sich Hinweise ergeben, die
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gesonderte Regelungen im Bebauungsplanverfahren oder die Prifung einer alternativen
raumlichen Anordnung der Zufahrt erforderlich machen. Davon ware auszugehen, wenn die
Gerauschbelastung so hoch ware, dass besondere Schalldammanforderungen an die Fenster
bestehen wirden, die Uber das bewertete Schallddmm-Maf Ublicher Isolierglasfenster, die
den heutigen Anforderungen an den Warmeschutz genigen, hinausgehen wirden. Dies ware
der Fall, wenn die Gerauschbelastung aus der Tiefgaragennutzung den Verkehrslarmpegel
relevant erhéhen wirde und der Gesamtpegel (Verkehr + Tiefgarage) 54 dB(A) nachts Uber-
schreitet. Bei einem Gesamtpegel bis zu 54 dB(A) ware ein bewertetes Schalldamm-Mal ei-
nes Fensters von 30 dB ausreichend, und ein solches Schalldamm-Mal} erreicht jedes Fens-
ter, das den heutigen Anforderungen an den Warmeschutz entspricht.

Von einem Regelungsbedarf ware weiterhin auszugehen, wenn tber den ohnehin vorzuse-
henden Schutz vor Verkehrsgerauschen weitergehende Mallnahmen vorzusehen waren.

Fur die akustische Beurteilung von Parkplatzen von Wohnanlagen existieren keine speziellen
Regelwerke. Hilfsweise wurde in der schalltechnischen Untersuchung die eigentlich fir ge-
werbliche Anlagengerdusche relevante TA Larm herangezogen. Zur Berechnung der zu er-
wartenden, mittleren Gerauschimmissionen wurde auf die Ansatze der ,Parkplatzlarmstudie,
Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkplatzen, Autohdfen und Omni-
busbahnhdéfen sowie von Parkhausern und Tiefgaragen® (Bayerisches Landesamt fur Umwelt-
schutz, Augsburg, August 2007) zuriickgegriffen.

Gemal schalltechnischer Untersuchung sind flr schutzbediirftige Rdume innerhalb des Plan-
gebiets Beurteilungspegel L. in der H6he von tags/nachts 55 dB(A)/50 dB(A) an den am starks-
ten betroffenen Immissionsorten (Erdgeschoss, direkt neben der Tiefgaragenzufahrt Goten-
stralle) zu erwarten. Damit halten die Beurteilungspegel den zur Orientierung ersatzweise her-
angezogenen Tageswert der TA Larm (55 dB(A)) ein, Uberschreiten aber den nachtlichen Im-
missionsrichtwert (40 dB(A)) bis zu 10 dB. Die Gerauschbelastung aus der Nutzung der Tief-
garage liegt allerdings gemal den Kartierungen im Larmgutachten unterhalb der allgemeinen
Belastung durch Verkehrsgerausche in Hohe von L nacht; Gesamtverkenr = 60 dB(A).

Da bereits Mallnahmen zum Schutz der Auswirkungen des Verkehrslarms auf das Vorhaben
ergriffen werden mussen (z. B. Grundrissanordnung, Schallddmmung der AufRenbauteile,
schallgedammte Liftungseinrichtungen bzw. besondere Fensterkonstruktionen), kommen
diese auch dem Schutz vor der Gerduschbelastung aus der Nutzung der Tiefgarage zugute,
so dass sich keine zusatzlichen Mallnahmen durch die Nutzung der Tiefgaragen von Wohn-
nutzungen ergeben.

Es wird allerdings im Sinne einer Vermeidung von vermeidbaren Gerauschen gutachterlich
angeregt, dass die Tiefgaragenzufahrten eine schallabsorbierende (,schallschluckende®) Aus-
kleidung an Wanden und Decken erhalten, die in der Regel mit einer im Normalfall ohnehin
erforderlichen Warmedammung kombinierbar ist.

An Gebauden auRerhalb des Plangebiets ist eine Uberschreitung der hilfsweise flir eine Be-
urteilung herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm flir ein Mischgebiet, von dem
westlich der Gotenstralle perspektivisch auszugehen ist, (tags/nachts: 60/45 dB(A)) nicht zu
erwarten.

Gewerbelarm

Aufgrund der mit der Vorhabenplanung an den Recyclinghof heranriickenden Wohnbebauung
wurden die sich aus dem derzeitigen Betrieb ergebenden Gerauschemissionen im Auftrag der
BSR gutachterlich untersucht. Da sich flr den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Lérm ergaben, erfolgte eine
privatrechtliche Vereinbarung mit der Vorhabentragerin Gber MinderungsmaflRnahmen. Damit
wird sichergestellt, dass der Betrieb des Recyclinghofs spatestens zum 31.12.2020 eingestellt
und fUr den Zeitraum ab Aufnahme schutzbedurftiger Nutzungen in den Vorhabengebieten
betriebsseitig angemessene MalRnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm ergriffen werden. Ge-
gebenenfalls andere zukinftige Gewerbebetriebe, die spater dieses Gelande nutzen wollen,
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mussen ohnehin die Immissionsrichtwerte der dann vorhandenen Wohnbebauung einhalten.
Die schalltechnische Betrachtung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE be-
schrankt sich somit auf die bestehenden gewerblichen Nutzungen westlich der Gotenstralie.

Fir die Gewerbebetriebe westlich der GotenstralRe beschrankt sich die schalltechnische Un-
tersuchung auf den Tagzeitraum, da hier keine relevanten nachtlichen Nutzungen vorhanden
sind. Gutachterlich wurde anhand einer Modellierung der Gerauscheinwirkungen der akustisch
relevanten Betriebe untersucht, ob schadliche Umwelteinwirkungen im Plangebiet anzuneh-
men sind. Als gerauschintensivste Nutzungen wurden die Autoverwertung (Gotenstralie 26-
28) und der Fahrzeughandel (u. a. GotenstralRe 29, 30, 33) identifiziert.

Nach gutachterlicher Uberpriifung sind im Plangebiet fir den Tagzeitraum keine schadlichen
Umwelteinwirkungen durch den Betrieb der bestehenden Gewerbebetriebe zu erwarten, da
die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Auch das Kriterium flr kurzzeitige
Pegelspitzen (Larmaxtags, wa < 85 dB(A)) wird eingehalten. Eine faktische Einschrankung der
westlich der Gotenstralie bestehenden Betriebe durch die heranriickende Wohnbebauung ist
daher nicht zu erwarten.

Neuansiedlungen von larmemittierenden Gewerbebetrieben, deren Zulassigkeit gemaf ge-
genwartig geltendem Planungsrecht im Einklang mit einem ,beschrankten Arbeitsgebiet” des
Baunutzungsplans stehen musste, werden an der Gotenstral3e nicht unterstellt. Unter ande-
rem aufgrund der laufenden Bebauungsplanverfahren in der ndheren Umgebung wird sich der
Bereich der ,Schéneberger Linse* mittelfristig in deutlichem Malie zu einem Mischgebiet mit
erheblichem Wohnanteil entwickeln und damit nur nicht-stérendes, wohnvertragliches Ge-
werbe zu erwarten sein.

Gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebiets, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
sind in dem bestehenden denkmalgeschitzten Gebaude an der Ecke Gotenstralte / Tempel-
hofer Weg sowie in einem geplanten Neubau am siiddstlichen Rand des Plangebiets vorge-
sehen. Schalltechnisch relevante Gerausche kénnen von der Nutzung der PKW-Stellplatze
(oberirdisch am denkmalgeschitzten Gebaude sowie Tiefgaragennutzung am Tempelhofer
Weg) sowie dem Lieferverkehr und moglichen haustechnischen Anlagen ausgehen. Schadli-
che Umwelteinwirkungen sind gemalf gutachterlicher Einschatzung von diesen per se nicht
stérenden Nutzungen, bei denen es sich in Bestand sowie Planung mehrheitlich um Blros
handelt, nicht zu erwarten. Die Betriebe werden hinsichtlich schadlicher Umwelteinwirkungen
im Zuge der Erteilung von Betriebsgenehmigungen (auch mittelbar Gber Baugenehmigungen)
gepruft werden. Dementsprechend besteht keine Notwendigkeit Regelungen zum Schall-
schutz vor Gerauschen aus gewerblichen Anlagen im Bebauungsplan festzusetzen.

Dennoch wurde vorsorglich die Vertraglichkeit von (wohnvertraglichem) Gewerbe und den im
Plangebiet sowie stdlich hiervon absehbaren Wohnnutzungen (Bebauungsplan 7-75) im Hin-
blick auf Liefertatigkeiten und Stellplatznutzungen untersucht. Die Abwicklung der Liefertatig-
keiten soll fur den Neubau im Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel*
vom Tempelhofer Weg aus erfolgen. Hierflr ist vor dessen Ostfassade eine Zufahrt zu einer
im Gebaude liegenden Anlieferzone vorgesehen. Die Lieferfahrzeuge fahren in nérdlicher
Richtung ein Stlick Uber die Zufahrt zur Anlieferzone hinaus und fahren dann rlickwarts in die
Anlieferzone im Gebaude. Nach Abschluss der Ladetatigkeiten verlasst das Fahrzeug das Ge-
baude und fahrt zuriick zum Tempelhofer Weg. Die Nutzung der im Bereich dieses Vorhaben-
gebiets verorteten Tiefgaragenstellplatze wurde in der schalltechnischen Untersuchung als
vollstandig gewerblich genutzt durch die Mitarbeiter angenommen.

Das Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches Gewerbe* soll ebenfalls gewerblich genutzt werden.
Die Anlieferzone soll sich im Bereich vor der Nordfassade des denkmalgeschitzten Bestands-
gebaudes befinden. Stellplatze sind in geringem Umfang vor der Ost- sowie Nordfassade des
Gebaudes vorgesehen, wobei hier von einer ausschliefdlichen Nutzung durch die Mitarbeiter
auszugehen ist. Die gutachterliche Vertraglichkeitsbetrachtung beschrankt sich auf die nérd-
lich angrenzend geplante Kindertagesstatte und das Wohngebaude sowie das &stlich angren-
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zende Wohngebaude im Plangebiet, da sie mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohn-
gebiets bereits den héchsten Schutzanspruch bei gleichzeitig geringer Entfernung zu den ge-
werblichen Verkehrsflachen aufweisen.

Gemal gutachterlicher Untersuchung werden an den geplanten Wohngebauden die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm (tags 55 dB(A)) eingehalten bzw. unterschritten. Die im Zusam-
menhang mit der Ladezone des Neubaus am Tempelhofer Weg prognostizierten Liefergerau-
sche sind mit L ags < 48 dB(A) am malfigeblichen Immissionsort irrelevant im Sinne der TA
Larm, so dass selbst bei einer Uberlagerung mit einer Vollausschépfung der Immissionsricht-
werte durch den (zeitlich begrenzten) Betrieb des Recyclinghofes der BSR keine unzumutba-
ren Umwelteinwirkungen im Plangebiet entstehen. Nachts sind keine relevanten Nutzungen
zu erwarten.

An der Sudfassade der im Erdgeschossbereich vorgesehenen Kindertagesstatte ist aufgrund
der flir Gewerbenutzungen innerhalb des Plangebiets prognostizierten Larmentwicklung an
dem in Richtung Bestandsgebdude auskragenden Fassadenabschnitt ein Beurteilungspegel
in Hoéhe von 56 dB(A) fur den Tagzeitraum zu erwarten. Die flr eine Beurteilung von schutz-
bedurftigen Aufenthaltsrdumen mafgebliche TA Larm gilt zunachst einmal nur fir Aufenthalts-
raume gem. Abschnitt 4.1 der DIN 4109:1989. Neben Wohn- und Schlafrdumen (einschlieRlich
Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten und Bettenrdumen in Krankenh&usern sowie
Sanatorien) zahlen auch Unterrichtsrdume in Schulen und ahnliche Einrichtungen dazu. Zu
den schutzbedirftigen Radumen zahlen zwar Blrordume, aber ausdricklich nicht GroRraum-
buros. Der Schutzanspruch stellt damit auf Rdume des privaten Umfeldes (Wohnungen) mit
einem entsprechenden standigen Aufenthalt oder aber auf Radume mit erhéhten Anforderun-
gen an die Kommunikation bei gleichzeitig niedrigem Grundgerausch ab, jedoch nicht auf
Raume mit einem sténdig oder nahezu standig héheren Grundgerauschpegel. Aus fachgut-
achterlicher Sicht (Muller-BBM GmbH) zahlen daher Gruppenraume von Kitas formal nicht per
se zu den schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN 4109. Dennoch sind sie
naturlich nicht schutzlos. Gruppenraume von Kindertagesstatten dienen dem (voribergehen-
den) Aufenthalt von Kindern zu deren Entfaltung. Sie dienen aber auch der Entwicklung und
Forderung. Das bedeutet, dass eine ungestorte Kommunikation, insbesondere zwischen Be-
treuer(in) / Erzieher(in) gewahrleistet sein muss. Da die Rdume nicht mechanisch bellftet bzw.
klimatisiert werden, muss die Funktion auch bei teilgedffnetem Fenster erhalten bleiben. Nach
Mitteilung des schalltechnischen Fachplaners (Muller-BBM GmbH) kann von einem Sprach-
pegel von ca. 55 dB(A) im Raum ausgegangen werden. Bei einer Aulienlarmbelastung von 56
dB(A) und einer Ublichen Pegeldifferenz von 15 dB durch ein teilgedffnetes Fenster ist mit
einem Innenpegel von 41 dB(A) zu rechnen. Bei einem Pegelunterscheid von = 10 dB zwi-
schen Grundgerausch und Sprachpegel ist nach Aussage des schalltechnischen Fachplaners
gem. VDI 2569:E-2016 (Schallschutz und akustische Gestaltung im Buliro) Sprache ,einwand-
frei zu verstehen®. Daher ist weder formal noch inhaltlich von einer unzumutbaren Belastigung
der Kindertagesstatte durch Gewerbelarm auszugehen.

Kurzzeitige Pegelspitzen halten die Werte fir ein allgemeines Wohngebiet (tags: 85 dB(A))
ein. Damit sind zusammenfassend weder am Tag noch in der Nacht schadlichen Umweltein-
wirkungen aus gewerblichen Nutzungen im Plangebiet zu erwarten. Aus den Untersuchungen
zum Verkehrslarm ergibt sich jedoch die gutachterliche Empfehlung zur schallabsorbierenden
Auskleidung aller Tiefgaragenzufahrten (Ein- und Ausfahrten), einer MalRnahme, die auch die
Gerauschbelastungen aus gewerblichen Verkehren reduziert. Zudem wird in der schalltechni-
schen Untersuchung die innerhalb des Neubaus am Tempelhofer Weg vorgesehene Anliefer-
zone als sinnvoll erachtet; auch diese Ladezone kénnte zur Minimierung der Gerauschbelas-
tung der Anwohner innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets schallschluckend ausgekleidet
werden.
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Sportanlagenlarm

Die schalltechnischen Berechnungen im Larmgutachten zeigen, dass die Gerauschbelastung
an einer bestehenden Wohnbebauung (Torgauer Strafde) bei gleicher Schutzbedurftigkeit (all-
gemeines Wohngebiet) hdher ausfallt. Dies bedeutet, dass bei einem genehmigungskonfor-
men Betrieb eine Einhaltung im Bereich der Torgauer Stralle automatisch auch eine Einhal-
tung im Plangebiet nach sich zieht, so dass durch die Vorhabenplanung keine Einschrankun-
gen des Sportbetriebs zu erwarten sind.

Erschiitterungen und Sekundérluftschall

Da es durch den Bahnverkehr zu unzulassigen Erschitterungsimmissionen im Bereich der
geplanten Bebauung kommen kann, erfolgte eine erste Uberschlagige Untersuchung der an
den Gebauden zu erwartenden Erschitterungen sowie des abgestrahlten sekundaren Luft-
schalls. Dazu wurden durch ein Gutachterbiro messtechnische Untersuchungen der Erschiit-
terungseinwirkungen auf den Baugrund durch den S-Bahnverkehr sowie andere messtech-
nisch erfasste Vorbeifahrten von Giiterziigen etc. zugrunde gelegt. Fuir den Prognosehorizont
2025 ergibt sich die folgende Belastung der Bahnstrecke:

Anzahl der Ziige
Zugart
Tag (6 - 22 Uhr) Nacht (22 - 6 Uhr)
S-Bahn (3/4-Zug — 6 Waggons) 84 68
S-Bahn (Vollzug — 8 Waggons) 396 52
Guterzug (38 Waggons) 10 7
Guterzug (28 Waggons) 3 3
Lokleerfahrt 2 2
Leerreisezug / ICE 1 1

Die ersten Berechnungen zeigen, dass durch den Bahnverkehr gerade bis gut splrbare
Schwingungen auf den Geschossdecken auftreten kénnten. Infolge des flir den Prognosefall
2025 geplanten Bahnverkehrs ist nicht auszuschlie®en, dass - zumindest in einigen Gebau-
deteilen - tags und womoglich auch nachts die oberen Anhaltswerte der DIN 4150-2 fir die
Emissionen teilweise deutlich Uberschritten werden kdnnten. Auch hinsichtlich der sekundaren
Luftschallimmissionen kdnnten relevante Auswirkungen entstehen, so dass voraussichtlich
MaRnahmen zur Minderung stérender Einwirkungen erforderlich werden. Dies betrifft insbe-
sondere die streckennahen Bereiche, fir die eine elastische Lagerung der Gebaudeteile emp-
fohlen wird.

Lufthygiene

Das Bauvorhaben und der hiermit verbundene Verkehrszuwachs erzeugen nur eine unwe-
sentliche Erhéhung der Luftschadstoffbelastung. Zur weiteren Einordnung kann eine Luft-
schadstoffuntersuchung, die im Rahmen der Aufstellung des benachbarten Bebauungsplans
7-75 im Bezirk Tempelhof-Schdneberg erstellt wurde (ALB Akustik-Labor, Berlin, August 2016)
zu analogen Schlussfolgerungen herangezogen werden. Diese Immissionsberechnungen sind
direkt auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE Ubertragbar, da die 2016 bereits
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bekannten Bebauungsstrukturen des Vorhabengebietes 7-81 VE, die der aktuell geplanten
Bebauung weitgehend entsprechen, in die Untersuchung von ALB eingeflossen waren. Da-
nach kann generell abgeschatzt werden, dass aufgrund der schon heute vorhandenen hohen
Verkehrswerte fur die Stadtautobahn das durch die Planungen im Bereich der ,Schéneberger
Linse“ zuklnftig erzeugte Verkehrsaufkommen auf die Luftschadstoffkonzentration keine Be-
deutung hat.

Die Ergebnisse der Ausbreitungsberechnungen in 1-2 m Héhe Uber Grund zeigen zudem,
dass bei Realisierung des Bauvorhabens gemall den Festsetzungen des Bebauungsplans
7-75 aus lufthygienischer Hinsicht nicht mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte fiir
NO2, PM1o und PM2 5 an schutzwirdigen Orten zu rechnen ist. Auch der Tagesgrenzwert flr
PM1o (35 zuldssige Uberschreitungen eines Tagesmittelwertes von 50 pug/m?® pro Jahr, der
durch das sogenannte Tagesgrenzwertaquivalent reprasentiert ist) wird in keinem schutzbe-
durftigen Bereich Gberschritten.

Belichtung, Besonnung und Beliiftung von Wohnungen und Arbeitsstétten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-81 VE ermdglicht die Errichtung einer blockrand-
schlieRenden Wohnbebauung mit sieben und acht Geschossen entlang der westlichen, nérd-
lichen und Ostlichen Plangebietsgrenze. Um den Nachweis einer ausreichenden Besonnung
in allen Geschossen und an allen Fassadenpunkten nachzuweisen, wurde eine Besonnungs-
studie (F. Finkmann, Berlin, Januar 2019) erstellt. Hierzu wurde untersucht, ob die Kriterien
der DIN 5034-1 (Juli 2011) eingehalten werden. Danach ,sollte die mégliche Besonnungs-
dauer in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche 4 h
betragen. Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt sein,
sollte die mégliche Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 h betragen. Als Nachwei-
sort gilt die Fenstermitte in Fassadenebene.”

Die Untersuchungsergebnisse weisen nach, dass die Anforderungen fir den 17. Januar voll-
standig erflllt werden. Alle Wohnungen werden mehr als eine Stunde besonnt. Die Gberwie-
gende Zahl der Wohnungen erreicht zwei und mehr Stunden Besonnung, in den 5. bis 7. Ober-
geschossen steigt die Besonnungsdauer auf 6,5 Stunden. Der entlang der Bahnflachen ge-
plante Gebaudeabschnitt (sogenannter Bahnflligel) weist durchgehend die hdchsten Beson-
nungszeiten auf.

Differenzierter fallt das Untersuchungsergebnis der Besonnungsstudie zur ,Tag-und-Nacht-
Gleiche® mit Blick auf den 4-Stunden-Wert der DIN 5034 aus. Lediglich im 6. und 7. Oberge-
schoss des Bahnfliigels werden alle Wohnungen tber vier Stunden besonnt. Ansonsten errei-
chen noch einzelne Wohnungen und Raume den 4-Stunden-Wert. Die Mehrzahl der Wohnun-
gen unterschreitet allerdings diesen Wert. Der Gutachter zieht als weiteren Mal3stab den Be-
schluss des OVG Berlin vom 27.10.2004 heran, wonach bei einer zweistiindigen Fassaden-
besonnung die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse in zentraler Innenstadtlage die
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind.

Unter Heranziehung dieses Kriteriums sind alle Wohnungen am 21. Marz / 23. September
mindestens zwei Stunden besonnt. Nur drei Raume in Wohnungen im Bahnfliigel werden 1,75
Stunden besonnt. Laut Gutachter lasst eine 15-minultige Unterschreitung der vorgegebenen
Besonnungsdauer jedoch nicht auf ungesunde Wohnverhaltnisse schliel3en.

Durch das geplante Freistellen des denkmalgeschiitzten Gebaudes werden die guten Beson-
nungsverhaltnisse des Bestandsgebaudes und des dort zulassigen wohnvertraglichen Gewer-
bes mit Umsetzung der Planung gesichert.

Radarstrahlung

Die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen im Bebauungsplan beschranken die Gebaude
auf maximal rd. 28 m Héhe (rd. 30,5 m inkl. Dachaufbauten) und entsprechen damit dem orts-
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Ublichen Mal3. Im Plangebiet entstehen keine Gebaude, die die Bebauung der ndheren Um-
gebung wesentlich Uberragen. Von einer Betroffenheit der vorgesehenen Baumallnahmen
durch das Radarstrahlungsfeld der Luftverteidigungsanlage Tempelhof ist daher nicht auszu-
gehen.

Elektromagnetische Felder

Bahnstromfern- und Bahnstromoberleitungen werden gem. § 1 Abs. 1 der 26. BImSchV den
Niederfrequenzanlagen zugeordnet. In den Anwendungshinweisen zur 26. BImSchV wird der
Einwirkungsbereich einer Niederfrequenzanlage als der Bereich beschrieben, in dem die An-
lage einen signifikanten von der Hintergrundbelastung abhebenden Immissionsbeitrag verur-
sacht, unabhangig davon, ob die Immissionen tatsachlich schadliche Umwelteinwirkungen
auslésen. MalRgebliche Immissionsorte sind Orte, die zum nicht nur voriibergehenden Aufent-
halt von Menschen bestimmt sind. Fir die Niederfrequenzanlagen gelten dabei unterschiedli-
che Einwirkungsbereiche; bei Bahnoberleitungen handelt es sich ausgehend von der Mitte des
zu elektrifizierten Gleises um einen Streifen von 10 m Breite jeweils zu beiden Seiten des
Gleises.

Im gegenwartig laufenden Planfeststellungsverfahren zur Elektrifizierung des an das Plange-
biet angrenzenden Streckenabschnitts sind die Auswirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen
zu bertcksichtigen. Da die Mitte des nachstgelegenen Gleises in einem Abstand von min. 10
m zum Plangebiet verlauft, ist jedoch von keinen Einwirkungsbereichen in den Vorhabenge-
bieten und von keiner Betroffenheit der maf3geblichen Immissionsorte auszugehen.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei der Nichtdurchfilhrung der Planung

Da eine Wohnnutzung ohne eine entsprechende Anderung der planungsrechtlichen Situation
nicht méglich ist, ergeben sich hinsichtlich des Schutzgutes Mensch bei Nichtdurchfihrung der
Planung keine Anderungen der Bestandssituation.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Griinflachenversorgung / Spielplatzversorgung

Die planungsbedingten Auswirkungen, d. h. die unter dem Kapitel ,Bestand und Bewertung'
aufgeflhrten rechnerischen Bedarfe der oOffentlichen wohnungsnahen und siedlungsnahen
Grinflachen kénnen weder im Plangebiet noch in dessen Umfeld durch zusatzliche Parkanla-
gen geschaffen werden. Dennoch haben die in jlingster Zeit fertig gestellten Parkanlagen des
Stadtumbau-Projektes Schéneberger Schleife mit dem Nord-Sud-Grinzug, dem Griinzug an
der Torgauer StralRe, dem Ost-West Griinzug sowie dem umgebauten Cheruskerpark im un-
mittelbaren stadtischen Umfeld des Plangebietes dazu beigetragen, dass sich die Versorgung
mit wohnungs- und siedlungsnahen Grinflachen verbessert hat. Mit der Festsetzung 6ffentli-
cher Geh- und Radwege im Vorhabengebiet wird eine gute Anbindung an die benannten Park-
anlagen gewahrleistet. Zudem ist siidlich des Plangebiets mit dem Hans-Baluschek-Park und
dem Schéneberger Sidgelande eine siedlungsnahe Parkanlage in etwa einem Kilometer Ent-
fernung fullaufig erreichbar. Daneben erstrecken sich angrenzend rd. 80 ha zusammenhan-
gende, teilweise o6ffentlich zugangliche Kleingartenareale entlang des Priesterweges. Dieser
Verbund Griner Infrastruktur tragt zur Abmilderung der Versorgungsdefizite in der ,Schéne-
berger Linse“ und der sudlichen ,Schéneberger Insel bei.

Im qualifizierten Grin- und Freiflachenplan (Neumann Gusenburger GbR, Berlin, Oktober
2017) wird der Nachweis erbracht, dass der aus der Planung resultierende Flachenbedarf
(siehe I1./2.1.1.) fUr private Spielplatze und Kita-Freiflachen grundsatzlich innerhalb des Plan-
gebiets gedeckt werden kann. Nach gegenwartigem Stand der Planung werden im Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine Kita mit voraussichtlich 63 Platzen so-
wie 431 Wohneinheiten mit einer Flache von jeweils mehr als 30 m? geplant. Bei den restlichen
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Wohneinheiten handelt es sich um Mikroapartments oder 1-Zimmer-Wohnungen, flr die kein
Spielplatznachweis zu erfolgen hat, da hier mit der Anwesenheit von Kindern nicht zu rechnen
ist. Mit Umsetzung der Vorhabenplanung werden folgende Flachen bereitgestellt:

Private Spielplatze 1.965 m? (rechnerischer Bedarf: 1.724 m?)
Kita-Freiflache 530 m? (rechnerischer Bedarf: 336 m?/ 504 m?)

Zur Sicherung der notwendigen Flache fiir einen 6ffentlichen Kinderspielplatz war urspriinglich
vorgesehen, im Nordosten des Plangebiets grundstlicksiibergreifend mit dem Eigentimer des
Ostlich angrenzenden Grundstiicks einen 6ffentlichen Spielplatz zu sichern und zu entwickeln.
Dies wurde aus diversen Grinden verworfen. Vielmehr wurde durch das Bezirksamt Tempel-
hof-Schoneberg eine Bedarfsanalyse zur Ausweisung 6ffentlicher Spielplatze mit Blick auf die
innerhalb der ,Schéneberger Linse“ entstehenden Wohnungen erstellt. Dabei riickte der
Standort der ehemaligen Luise-und-Wilhelm-Teske-Schule (Tempelhofer Weg 62-63) in den
Fokus.

Zur Sicherung einer bedarfsgerechten und wohnortnahen Daseinsvorsorge fur den Woh-
nungsneubau in der ,Schoéneberger Linse” wurde am 11. Oktober 2016 ein Beschluss zur Re-
aktivierung dieses vormaligen Schulstandorts durch das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg
gefasst. Mit Beschluss vom 12. September 2017 hat das Bezirksamt auf Basis modifizierter
Planungsiberlegungen beschlossen, am Standort der ehemaligen Luise-und-Wilhelm-Teske-
Schule, die Errichtung eines Bildungs- und Freizeitcampus mit einer 2-ziigigen Grundschule,
weiteren dauerhaften Nutzungen wie Volkshoch- und Musikschule, Flachen flir den Vereins-
sport sowie einen offentlichen Spielplatz zu errichten. Auf Basis einer Grobplanung mit ent-
sprechender Flachenaufteilung wird eine Bruttoflache von 2.465 m? flir einen 6ffentlichen
Spielplatz gesichert. Dieser ist rd. 150 m vom Vorhabengebiet entfernt und Gber die Lichtsig-
nalanlage Gotenstral3e / Tempelhofer Weg sicher fir die kiinftigen Bewohner des Plangebiets
7-81 VE zu erreichen.

Im Durchflihrungsvertrag ist geregelt, dass die Vorhabentragerin gemaf des planungsbeding-
ten Bedarfs von 932 m? eine anteilige Finanzierung zur Planung und Herstellung des 6ffentli-
chen Spielplatzes leistet. Diese belauft sich nach Abstimmungen zwischen dem Straf3en- und
Grinflachenamt, Fachbereich Grinflachen und der Vorhabentragerin auf einen Bruttobetrag
von 167.760 EUR. Durch zusatzliche anteilige Finanzierungen durch die Kostenbeteiligung
weiterer Vorhabentrager von Neubauvorhaben im Rahmen des ,Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung® sowie Uber Finanzmittel des Stadtentwicklungsamtes ist die Pla-
nung und Errichtung des 6ffentlichen Spielplatzes am Standort Tempelhofer Weg 62-63 voll-
standig gesichert.

Die Freianlagenplanung im Vorhabengebiet wurde unter der Pramisse erstellt, eine grof3e Viel-
falt an Nutzungsangeboten fir die kiinftigen Bewohner zu schaffen. Dies umfasst u. a. eine
Gelandemodellierung mit integrierter Spiellandschaft und grof3e Laubbdume im Innenhof. Ziel
ist eine Doppelnutzung von Erschliefungsflachen. So verlauft die aulRere Erschliefung nérd-
lich und &stlich der geplanten Gebaude auf dem mit einem 6ffentlichen Geh- und Radfahrrecht
ausgewiesenen ErschlieBungsweg. Der Blockinnenbereich steht als weitgehend ruhiger und
gegenuber dem teilweise stark larmbelasteten Umfeld abgeschirmter Aufenthaltsbereich mit
vielfaltigen Nutzungsangeboten den kinftigen Anwohnern zur Verfugung. Die Freiflache der
geplanten Kindertagesstatte wird hier ebenso eingeordnet wie die privaten Kinderspielplatze,
die sich - als Spiellandschaft konzipiert - Gber den gesamten Blockinnenbereich erstrecken.

Eine Befahrung der Flurstiicke 199 und 200 ist - Rettungs- sowie Ver- und Entsorgungsfahr-
zeuge ausgenommen - nur in den westlichen und sidlichen Randbereichen mdglich. Das Be-
standsgebaude (auf dem Flurstlick 166) kann mit seinen 17 ebenerdigen Pkw-Stellplatzen und
zur Anlieferung an der Nordfassade mit Fahrzeugen erreicht werden. Die hier notwendigen
ErschlieBungs- und Rettungswege wurden flachensparend kombiniert.

Pkw-Stellplatze werden - mit Ausnahme der vorgenannten Stellplatze am Bestandsgebaude
und von drei Carsharing-Stellplatzen - ausschlielich in den beiden Tiefgaragen angeordnet,
deren Zufahrten am auflieren Rand des Plangebietes an der Gotenstralte im Nordwesten und
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am Tempelhofer Weg im Suden liegen. Insgesamt sind 1.165 Fahrrad-Stellplatze, davon 477
in den Freianlagen und 672 im Untergeschoss (in der Tiefgarage) geplant. Im Nordosten des
Vorhabengebietes ist eine Fahrradgarage geplant, die weitere 16 Fahrradstellplatze aufweisen
soll.

Nach AulRen werden den Neubauten sowohl zur Gotenstral3e als auch zum 6&ffentlich nutzba-
ren Geh- und Radweg hin Gartenbereiche vorgelagert. Die Millentsorgung erfolgt mit Aus-
nahme des flir Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen vorgesehenen Neubaus am Tempel-
hofer Weg in Unterflurcontainersystemen; im Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches Gewerbe
und Einzelhandel“ werden die Millrdume im Untergeschoss des Gebaudes untergebracht.

Am nérdlichen Rand des Plangebiets, zwischen dem vorgesehenen 6ffentlichen Weg und den
Bahnanlagen ist eine rd. 1.500 m? gro3e Rahmengrunflache mit 6kologischen Ausgleichsfunk-
tionen geplant. Ziel ist die gestalterische Aufwertung des Wegs sowie die Abschirmung ge-
genuber den Bahnflachen. Durch gezielte AnpflanzmalRnahmen soll die Flache als Nahrungs-
habitat fur den Girlitz durch lockere Baum- und Geblschgruppen sowie samenreiche Stau-
denfluren mosaikartig angelegt werden. Die Flache wird entlang eines Teilabschnitts der nérd-
lichen Grundstlickgrenze voraussichtlich durch einen rd. 4 m hohen, berankten Stabgitterzaun
gefasst. Diese Einfriedung kann zuséatzlich als Tragersystem fir das Anbringen von Ersatzle-
bensstatten fur Vogel- und Fledermausarten dienen.

Der Grun- und Freiflachenplan des Landschaftsarchitekturbiros Neumann Gusenburger
(Stand: 11.10.2017) mit den oben genannten Inhalten ist Bestandteil des Durchflihrungsver-
trages.

Alle Dacher der Neubauten erhalten eine extensive oder semi-intensive Dachbegriinung. Ins-
gesamt betragt die Nettogriindachflache rd. 4.750 m2. Davon werden rd. 3.500 m? in einer
weitgehend zusammenhangenden Flache als ,semi-intensives Grindach® mit einer Min-
destsubstratschicht von 15 cm ausgebildet.
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Abbildung 2: Entwurf Freianlagenplanung, Stand 11.10.2017
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Verkehr

Aus dem Verkehrsgutachten ergibt sich, dass bezliglich der Leistungsfahigkeitsbewertungen
bzw. der Qualitat des Verkehrsablaufs und unter Bertcksichtigung des derzeitigen Planungs-
standes keine spezifischen Problembereiche erkennbar sind. Die Vorhaben im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE erzeugen ein Verkehrsaufkommen, das unter
Bertcksichtigung der prognostizierten Entwicklungen im Umfeld der ,Schdneberger Linse* von
der erschlieRenden Verkehrsinfrastruktur aufgenommen werden kann.

Potenzielle Defizite und Konflikte beschranken sich auf den Radverkehr. Flir den Tempelhofer
Weg wird die Anordnung von Tempo 30 empfohlen, um eine vertragliche Fihrung von MIV
und Radverkehr zu gewahrleisten. Bei der Entwicklung und Realisierung des Vorhabens sollte
zudem z. B. durch eine angemessene Fahrradinfrastruktur auf die optimale Nutzung der sehr
guten OV-Anbindung des Gebietes zur Férderung des Umweltverbundes und Verringerung
des MIV-Anteils am Modal Split geachtet werden.

L&rm
Verkehrslarm (StraBe und Schiene)

Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebung: Die vorhabeninduzierte Zunahme des
Strallenverkehrs wirkt sich nur unwesentlich auf die Larmentwicklung der Strafen in der Um-
gebung aus. Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung wird an der am starksten betroffenen
Stelle am Tempelhofer Weg Ecke Gotenstral’e nachts bereits fiir den Prognose-Nullifall tGber-
schritten, so dass das Vorhaben kein Erfordernis von Schutzmaflinahmen auslést. Konfliktlo-
sungsansatze fir Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebung sind aus gutachterlicher
Sicht nicht erforderlich. Zudem flihrt die Bebauung des Plangebiets zu einer Abschirmung des
Schienenlarms, so dass sich insbesondere am Tempelhofer Weg in der Gesamtbetrachtung
des Verkehrslarms keine hoheren Verkehrslarmbelastungen ergeben werden. Die gemaf der
im Entwurf vorliegenden StraRenausbauplanung vorgesehene Reduzierung der zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit auf dem Tempelhofer Weg auf 30 km/h ist umzusetzen.

Auswirkungen des Verkehrslarms auf das Vorhaben: Dominierende Gerauschquellen sind
der Schienenverkehr im Bereich der Gleisanlagen ndrdlich und dstlich des Plangebiets sowie
der Strallenverkehr auf den an das Plangebiet angrenzenden Strallen. Durch die teilweise
erheblichen Uberschreitungen der zu beriicksichtigenden Orientierungswerte der DIN 18005
und die Uberschreitung der Anhaltswerte der Gesundheitsgefahrdung in den Vorhabengebie-
ten ergibt sich aus der schalltechnischen Untersuchung ein Erfordernis von Malinahmen zur
Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Aufgrund der hohen Gerauschbelastungen wurden im Zuge der schalltechnischen Untersu-
chung zunachst die larmmindernden Auswirkungen von aktiven (also quellnahen) Schall-
schutzmalnahmen an den Verkehrswegen (Stral’en und Schienen) Gberprift. Bei einer bis zu
4 m hohen Larmschutzwand entlang der Bahntrasse ergeben sich zwar in den unteren Etagen
des geplanten Wohngebaudes Minderungswirkungen um rd. 10 dB, allerdings fallt die abschir-
mende Wirkung in den héheren Etagen deutlich ab. Insgesamt Iagen die Gerauschbelastun-
gen in allen bahnzugewandten Geschossen nachts immer noch deutlich Uber 45 — 49 dB(A),
so dass nach wie vor ein Bedarf zur Regelung schalldammender Au3enbauteile (und Liftungs-
einrichtungen bzw. besonderer Fensterkonstruktionen) vorhanden ware. Da durch eine Larm-
schutzwand keine qualitativ andere Situation hergestellt ware, wird im Hinblick auf die schall-
technisch unzureichende Wirksamkeit und die negativen stadtebaulichen Auswirkungen (z. B.
Sichtbehinderung) von MaRnahmen auf oder an dem Bahngelande abgesehen. Aktive Schall-
schutzmalRnahmen an der Eisenbahniberflihrung tber die Gotenstralle wurden in Form von
Elastomermatten im Zuge des Neubaus der (vorhabennahen) Strecke 6170 bereits umgesetzt.

Sowohl die GotenstralRe als auch der Tempelhofer Weg sind derzeit nicht geschwindigkeits-
gemindert (Tempo 50). Aufgrund des Vorrangs aktiver vor passiven Mallnahmen wurde ge-
pruft, ob auf dem Wege einer Geschwindigkeitsreduzierung von 50 km/h auf 30 km/h eine
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Gerauschminderung erreicht werden kann. Die mit der Ausbauplanung des Tempelhofer We-
ges (Zweirichtungsverkehr) in Verbindung stehende Tempo 30-Zone wirkt sich direkt auf die
Fassadenlarmpegel an dieser Stral’e aus (rechnerische Pegelminderung: 2,5 dB), da hier die
Belastung durch Schienenverkehrslarm bereits 15 dB unter der durch Stralenverkehrslarm
liegt.

Fir den auszubauenden Tempelhofer Weg ist die Ausweisung einer Tempo 30-Zone vorge-
sehen, so dass diese Geschwindigkeitsbegrenzung bereits als Eingangswert in die verkehrs-
und die schalltechnische Untersuchung eingestellt wurde. Die planungsrechtlichen Grundla-
gen zur geplanten Qualifizierung des Stralenraums sollen Uber den Bebauungsplan
XI-231aba geschaffen werden. Zu berlcksichtigen ist, dass flir eine Festsetzung von zulassi-
gen Geschwindigkeiten im Bebauungsplanverfahren keine Rechtsgrundlage besteht. Gemafn
Entwurfsplanung der flr den Stra’enausbau zustandigen Fachbehoérde des Bezirksamts Tem-
pelhof-Schéneberg (Strallen- und Grinflachenamt, Fachbereich Stral3en) ist jedoch ausdrtick-
lich vorgesehen, nach der Umgestaltung des Tempelhofer Wegs die Einbahnstraltenregelung
aufzuheben und die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h zu begrenzen.

Bereits im sogenannten Konsensplan, der das Ergebnis eines stadtebaulichen Werkstattver-
fahrens in den Jahren 2009/2010 im Rahmen des Programms Stadtumbau West ist, wird fur
das Quartier ,Schoéneberger Linse“ die Umgestaltung des Tempelhofer Weges zu einer attrak-
tiven Stadtstrale und Quartiersachse mit begriinten Stadtplatzen und hoher Aufenthaltsquali-
tat fir FulRganger als wesentliches stadtebauliches Ziel definiert. Wahrend die asphaltierte
Fahrbahn in ihrer bestehenden Breite im Wesentlichen erhalten bleiben soll, soll die Aufent-
haltsqualitat der hieran angrenzenden Bereiche durch die Neuordnung von Gehwegen, Stell-
platzen fur Fahrrader und Pkw sowie durch Baumpflanzungen und einen Stadtplatz stidéstlich
der Kreuzung mit der Gotenstralte deutlich erhéht werden. Auf dieser Basis wurde zwischen-
zeitlich eine Fortschreibung der Entwurfsplanung beauftragt. Das Erfordernis eines dergestalt
aufgewerteten Stadtraums ergibt sich einerseits aus der geplanten Ausweitung der Wohnnut-
zungen im Bereich der ,Schoneberger Linse“ und andererseits aus den hoch frequentierten
Verkehrsachsen (Sachsendamm, Bahntrasse), die das Stadtquartier begrenzen und von de-
nen Larmemissionen in erheblichem Umfang ausgehen.

Gemal aktueller Prognosen zur Sicherung einer bedarfsgerechten und wohnortnahen Da-
seinsvorsorge flr den Wohnungsneubaustandort ,Schoneberger Linse“ ist davon auszuge-
hen, dass zu den derzeit im Teilplanungsraum 0702024D (Schoéneberger Insel, stidl. der Bahn)
lebenden 705 Einwohnern (2015) in den nachsten Jahren gut 3.400 Einwohner hinzukommen
und dann von einem gemischt genutzten Wohnquartier mit rd. 4.000 Einwohnern auszugehen
ist. Um die aus der zunehmenden Wohnnutzung resultierenden Bedarfe decken zu koénnen,
soll mittelfristig der am Tempelhofer Weg anliegende Standort der ehemaligen Luise-und-Wil-
helm-Teske-Schule (Tempelhofer Weg 62-63) als Campus ,Schoneberger Linse® mit 2-zligi-
ger Grundschule sowie weiteren Bildungs- und Freizeitnutzungen (u. a. Volks- und Musik-
schule, Vereinssport, Spielplatz) reaktiviert werden. Der rechtswirksame vorhabenbezogene
Bebauungsplan 7-73 VE sieht zudem die Errichtung einer Kindertagesstatte im Bereich der
StraRenrandbebauung stidlich des Tempelhofer Wegs vor. Die Ausweisung einer Tempo-30
Zone soll damit nicht nur zur Beruhigung der zentralen Quartiersachse und zur Erhéhung der
Aufenthaltsqualitat beitragen, sondern auch den erhéhten Anforderungen an die Verkehrssi-
cherheit im Hinblick auf angrenzende Schul- und Kitastandorte sowie Spielplatze gerecht wer-
den.

Es wird daher als sachgerecht erachtet, im Zuge der verkehrs- und schalltechnischen Unter-
suchungen flr den auszubauenden Tempelhofer Weg eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf
Tempo 30 als Eingangswert einzustellen. Damit wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
neben der absehbaren Bebauung auch die voraussichtliche verkehrliche Entwicklung ange-
messen bertcksichtigt.

Der Einsatz larmarmer Fahrbahnbelage reduziert vorrangig das Reifenrollgerausch, das aber
bei Tempo 30 gegenuber dem Motorengerausch noch nicht dominiert, so dass eine solche
Minderungsmalnahme allenfalls bei Beibehaltung der Hochstgeschwindigkeit von Tempo 50
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relevant ware. Nach Einschatzung des Stra3en- und Grinflachenamtes Tempelhof-Schéne-
berg ist aufgrund mangelnder finanzieller Mittel jedoch derzeit nicht absehbar, ob und wenn
ja, wann ein Einbau larmmindernder StralRendecken auf den angrenzenden Straf3en vorge-
nommen wird.

Daher wird auf Basis der schalltechnischen Untersuchung auf Schallschutzmaflinahmen inner-
halb des Plangebiets abgestellt, d. h. vorrangig auf Festsetzungen oder vertragliche Regelun-
gen zur geplanten Gebaudeanordnung, zur Abfolge der Gebaudeerrichtung, zur Grundrissge-
staltung sowie zur Schallddmmung der Au3enbauteile und zu Luftungseinrichtungen bzw. be-
sonderen Fensterkonstruktionen sowie zum Schutz der Auf3enwohnbereiche.

Dem Schutz von Aufenthaltsrdumen kann zunédchst durch eine larmrobuste Gebaudeanord-
nung entsprochen werden. Durch die riegelférmige Bebauungsstruktur wird auf die Gerausch-
situation stadtebaulich reagiert und eine larmgeschiitzte Hofsituation geschaffen. Uber eine
vertraglich getroffene Regelung zur Abfolge der Gebaudeerrichtung (siehe 111./3.9.) kann si-
chergestellt werden, dass die Nutzungsaufnahme der Gebaude, z. B. zu Wohnzwecken, erst
mit der vollstandigen Errichtung der baulichen Anlagen (Riegelbebauung) im Vorhabengebiet
mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ erfolgt. Uber die in den Durchfiihrungsvertrag aufge-
nommene Bauverpflichtung zur Umsetzung des abgestimmten Vorhabens wird auch die Er-
richtung der Gebaude in ihrer fir eine wirkungsvolle Iarmabschirmende Wirkung erforderlichen
Hohe gewanhrleistet.

Aufgrund der hohen Larmbelastungen an den Fassaden, die den Verkehrswegen zugewandt
sind, werden abgesehen vom larmrobusten Stadtebau weitere Schallschutzmallnahmen not-
wendig. Da die Orientierungswerte der DIN 18005 auch in der Nacht deutlich tberschritten
werden und bauliche SchallschutzmalRnahmen nur bei geschlossenen Fenstern voll wirksam
sind, genugen Regelungen allein zur Da&mmung von AulRenbauteilen zur umfassenden Ge-
wahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht. Wahrend bei Arbeitsstatten da-
von ausgegangen werden kann, dass ein kurzzeitiges Liften durch gedffnete Fenster und die
damit kurzzeitige Uberschreitung der Larmrichtwerte in Innenraumen hinnehmbar ist, sollen
insbesondere in Gebauden mit zulassigen Wohnnutzungen die Fenster in einer angemesse-
nen Zahl von zum Schlafen geeigneten Raumen weitgehend an den larmabgewandten Seiten
angeordnet werden.

Entsprechende Regelungen zur Grundrissbindung der Wohnungen werden gutachterlich emp-
fohlen, um prinzipiell Fenster von Aufenthaltsraumen, soweit mdglich, auf die ruhigeren Seiten
und Nicht-Aufenthaltsraume auf die larmzugewandten Seiten zu legen. Dies betrifft das ge-
samte Plangebiet und ist insbesondere bahnseitig relevant, da dort auch hohe nachtliche Ge-
rauschbelastungen vorhanden sind bzw. sein werden. Dass ein Fassadenbereich als ,ruhig®
eingestuft werden kann, erfordert, dass dort die Gerauschbelastung zur Nachtzeit so niedrig
ist, dass dort bei einem teilgetffneten Fenster noch ein weitgehend ungestortes Schlafen még-
lich ist. Dies kann regelmafig unterstellt werden, solange der Beurteilungspegel L, nacht < 45
dB(A) betragt. Im Falle der vorliegenden Vorhabenplanung ist dies jedoch praktisch nicht der
Fall, da im ganz Uberwiegenden Teil der hofzugewandten Fassaden die Gerauschbelastung
im Bereich von 46 — 49 dB(A) liegt. Aber auch wenn die Gerauschbelastung hoéher sein sollte
(Lr, nacht = 50 dB(A)), ist eine Grundrissbindung nach gutachterlicher Einschatzung immer noch
empfehlenswert, sobald die Pegeldifferenz zwischen larmzugewandter und larmabgewandter
Seite 5 dB oder mehr betragt. Bei geringeren Pegeldifferenzen ist es hingegen fraglich, ob die
Einschrankungen in der Grundrissgestaltung in einem sinnvollen Verhaltnis zum Larmschutz
stehen. In der durch die Vorhabentragerin angestrebten Baukdrperanordnung ergeben sich
grof¥flachig larmabgewandte (Pegeldifferenz ,laut‘-,leise“ > 5 dB) Fassadenbereiche.

In der Vorhabenplanung wurde die Grundrissorientierung bei der Mehrzahl der Wohnungen
bertcksichtigt. Von einer textlichen Festsetzung wird dennoch abgesehen, da sich insbeson-
dere aufgrund der Vielzahl an kleinen Wohnungen und der architektonischen Zwange im Be-
reich von Gebaudeecken eine vollstandige Grundrissorientierung nicht umsetzen lasst (siehe
111./3.5.1.). Uber die im Durchflihnrungsvertrag verankerte Bauverpflichtung wird die Umsetzung
der abgestimmten Vorhabenplanung gewahrleistet.
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Fassaden von Aufenthaltsrdumen, bei denen Anforderungen an das bewertete Schallddmm-
Mal} Uber das Mindest-Schalldamm-Maf der DIN 4109 (R’'w = 30 dB) hinausgehen, bedurfen
gemal schalltechnischer Untersuchung gesonderter Regelungen zur Sicherstellung von Min-
dest-Schallddmm-Malfen. Dies ist der Fall, wenn

- fur Aufenthaltsraume von Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstéatten
u. a. der Beurteilungspegel L tag = 58 dB(A) und / oder L nacht = 53 dB(A) sowie

- fiir Biirordume u. & der Beurteilungspegel L 1ag = 63 dB(A)

betragt. Entsprechend trifft der vorhabenbezogene Bebauungsplan Festsetzungen zur Dam-
mung der AulRenbauteile, um die schutzbedirftigen Raume vor den Auswirkungen des Ver-
kehrslarms zu schitzen (siehe 11./3.5.1.1.).

Zudem bedurfen Fassaden von Aufenthaltsrdumen, bei denen eine zum ungestorten Nacht-
schlaf ausreichende Bellftung durch ein teilgedffnetes Fenster nicht sichergestellt ist, geson-
derter Regelungen zur Sicherstellung einer ausreichenden Bellftung. Im Einklang mit dem
.Berliner Larmleitfaden® wird daher eine Festsetzung getroffen, wonach fir mindestens die
Halfte aller Aufenthaltsraume einer Wohnung durch besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden Belilftung oder durch andere bauliche MaRnahmen gleicher
Wirkung eine Minderung des Larmpegels erreicht wird, bei der im Innenraum 30 dB(A) nicht
Uberschritten werden (siehe 111./3.5.1.2.).

Wahrend des Tagzeitraums ist neben den schutzbedirftigen Nutzungen im Inneren von Ge-
bauden auch der Schutz von baulich verbundenen Auflenwohnbereichen, d. h. Flachen au-
Rerhalb von Wohngebauden, die in Erganzung der Gebaudenutzung fir den Aufenthalt im
Freien geeignet und bestimmt sind (z. B. Garten, Balkone und Terrassen sowie in ahnlicher
Weise nutzbare sonstige AuRenanlagen) in Bezug auf Schallimmissionen zu bertcksichtigen.
Grundsatzlich stehen den Wohngebauden in den schallabgeschirmten Blockinnenbereichen
ausreichende Flachen zur Verfigung, um trotz der hohen Larmbelastung im Plangebiet einen
ungestorten Aufenthalt im Freien auf Balkonen, Loggien oder Terrassen sowie auf gemein-
schaftlich nutzbaren Grinflachen im Hofbereich zu gewahrleisten.

Es ist jedoch ein Regelungsbedarf vorhanden, sobald baulich verbundene Aulenwohnberei-
che mit einem Beurteilungspegel von L. 1ag 2 66 dB(A) betroffen sind. Die hierbei zu beruck-
sichtigende Eigenreflexion am Gebaude kann vereinfachend mit 2 dB angenommen werden.
Das bedeutet, dass ab einer Verkehrslarmbelastung L: 1ag = 64 dB(A) ein Handlungsbedarf
vorhanden ist. Gemal ,Berliner Larmleitfaden® waren baulich verbundene Aullenwohnbereich
dann nur als verglaste Vorbauten bzw. verglaste Loggien zulassig.

Da die konkrete Gerauschbelastung jedoch von der Entfernung des betroffenen baulich ver-
bundenen AuRenwohnbereichs zur Larmquelle abhangt, wurde von einer generalisierenden
textlichen Festsetzung abgesehen und stattdessen auf der schalltechnischen Untersuchung
basierende differenzierte SchallschutzmalRinahmen im Durchfiihrungsvertrag geregelt (siehe
[11./3.5.1.). Dadurch werden eine angemessene Nutzung dieser auch dem Wohnen dienenden
Bereiche in den Regel- und Staffelgeschossen erméglicht und in den besonders larmbelaste-
ten Bereichen des Plangebiets einer erhéhten Gesundheitsgefahrdung entgegengewirkt.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist festzustellen, dass ein Aufenthalt im
Freien im Uberwiegenden Bereich des Plangebiets ohne Einschrankungen maglich ist. Es wer-
den die Orientierungswerte der DIN 18005 (55 dB(A)/65 dB(A) tags) des jeweiligen Schutzan-
spruchs (,WA" oder ,GE") bzw. die empfohlene Obergrenze von 65 dB(A) tags in dem Innenhof
eingehalten. Da somit im Innenhof ein ausreichend gro3er zum Aufenthalt geeigneter Freibe-
reich vorhanden ist und nicht auf ,jedem Quadratmeter” das Schutzziel eingehalten werden
muss, werden die zu den Verkehrswegen hin orientierten Freiflachen, die ohnehin vorwiegend
der naturschutzfachlichen Kompensation sowie als ErschlieRungsflachen (z. B. Geh- und Rad-
weg) dienen, nicht als schutzbediirftig eingestuft. Ein Regelungsbedarf ist aufgrund nicht zu
erwartender schalltechnischer Konflikte nicht vorhanden.
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Im Hinblick auf den Schutz der Freiflachen von Kindertagesstatten kommt das Larmgutachten
zu dem Schluss, dass bei Umsetzung der Vorhabenplanung ein Beurteilungspegel von L;, tag
< 60 dB(A) am Tag vollstandig eingehalten wird. Damit ist kein Regelungsbedarf vorhanden.

Auswirkung durch die Nutzung der Tiefgarage von Wohnnutzungen: Hinsichtlich der Tief-
garagenzufahrt zur Gotenstral3e sind keine eigenstandigen MaRnahmen zum Schallschutz er-
forderlich, die Uber die Schutzerfordernisse von Aufenthaltsrdaumen hinausgehen. Ein beson-
derer Regelungsbedarf fur ein rdumliches Verlagern der vorgesehenen Tiefgaragenzufahrten
ist aus fachgutachterlicher Sicht weder flr die schutzbedirftigen Nutzungen auf3erhalb noch
innerhalb des Plangebiets erkennbar. Grundsatzlich wird allerdings empfohlen, die Wande und
Decken der Tiefgaragenzufahrten schallabsorbierend auszugestalten. Im Bebauungsplan wird
diese Empfehlung durch eine entsprechende Festsetzung bericksichtigt (siehe 111./3.5.1.3.).
Eine Regelung im Durchfiihrungsvertrag sichert die Umsetzung der gutachterlich empfohlenen
MaRnahmen. Aufgrund nicht zu erwartender Konflikte bestehen keine weiteren Regelungser-
fordernisse.

Gewerbelarm

Fir den Recyclinghof der BSR erfolgte eine gutachterliche Untersuchung und es wurden fol-
gende Malnahmen zur betriebsseitigen Schallminderung in eine privatrechtliche Vereinba-
rung zwischen BSR und Vorhabentragerin aufgenommen:

- Zeitliche Befristung des Betriebs des Recyclinghofs bis langstens 31.12.2020
- Verschiebung der fir Containerwechsel vorgesehenen Flache in Richtung Osten

- Larmabschirmung der verschobenen flir Containerwechsel vorgesehenen Flache in
Richtung Westen

- Zulassigkeit von Containerwechseln ausschlie3lich werktags zwischen 7 und 20 Uhr
(also aulRerhalb der Ruhezeiten)

Diese MalRnahmen werden flir den Zeitraum einer méglichen Parallelitat von Wohn- und Re-
cyclinghofnutzung gemafl BImSchG-Genehmigung vereinbart (friihestens ab dem
01.02.2018). Dadurch wird die Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemaR TA Larm innerhalb
des Plangebiets 7-81 VE gewahrleistet. Flir das Bebauungsplanverfahren ergibt sich im Hin-
blick auf den BSR-Recyclinghof kein Regelungsbedarf.

Hinsichtlich der bestehenden Gewerbebetriebe westlich der GotenstralRe sind keine Minde-
rungsmafnahmen erforderlich. Am Tag kommt es zu keiner Uberschreitung der Immissions-
richtwerte der TA Larm im Plangebiet und auch das Kriterium flr kurzzeitige Pegelspitzen wird
eingehalten. Da es zudem aus der Bestandssituation heraus keinen relevanten Betrieb mit
nachtlicher Tatigkeit gibt, sind auch in der Nacht keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu
erwarten.

Die bestehenden und geplanten Gewerbenutzungen innerhalb des Plangebiets stellen typi-
sche innerstadtische Nutzungen dar, fur die keine gesonderten schalltechnischen Regelungen
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens notwendig sind. Es handelt sich hierbei um nicht
genehmigungsbedirftige Anlagen im Sinne des BImSchG, so dass diese Nutzungen im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens hinsichtlich schadlicher Umwelteinwirkungen entspre-
chend der Regelungen der TA Larm tberpruft und im Bedarfsfall beauflagt werden. Vorsorglich
wurden gutachterlich die Liefertatigkeiten und die Nutzung von Stellplatzen fir das denkmal-
geschutzte Gebaude sowie den geplanten Neubau am Tempelhofer Weg untersucht. Im Er-
gebnis sind aus den gewerblichen Nutzungen im Plangebiet weder am Tag noch in der Nacht
schadliche Umwelteinwirkungen zu erwarten, so dass kein Regelungsbedarf besteht. Gleich-
wohl ergeht in der schalltechnischen Untersuchung der Hinweis, dass in der weiteren Planung
MaRnahmen zur Minimierung der von der Anlieferzone und den Tiefgaragenzufahrten ausge-
henden Gerauschbelastungen beriicksichtigt werden sollten. Eine entsprechende Festsetzung
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wird in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe 111./3.5.1.3.); eine Regelung im Durchfih-
rungsvertrag sichert die Umsetzung der gutachterlich empfohlenen Malinahmen. Aufgrund
nicht zu erwartender Konflikte bestehen keine weiteren Regelungserfordernisse.

Sportanlagenlarm

Hinsichtlich des Sportanlagenlarms sind keine Minderungsmaflnahmen erforderlich.

Erschiitterungen und Sekundérluftschall

Erschitterungen und sekundarer Luftschall gehéren gemaf § 3 BImSchG zu den schadlichen
Umwelteinwirkungen. Wegen der Nahe der Bahnanlagen waren zur Ermittlung der zu erwar-
tenden Auswirkungen auf das Wohnen durch ,Anregung aus Schienenverkehr” gutachterliche
Untersuchungen erforderlich. Im Zeitraum Mai bis August 2017 erfolgten durch Miller-BBM
GmbH (Niederlassung Stuttgart) verschiedene Prognoseberechnungen.

In einer ersten pauschalen gutachterlichen Uberpriifung wurden MinderungsmaRnahmen, zu-
mindest an einem Teil der Gebaude, empfohlen. Diese umfassen sowohl den Bereich der
spurbaren Bauteil- bzw. Deckenschwingungen als auch den sekundaren Luftschall betreffend.
Beide Effekte haben den gleichen Anregungsmechanismus, aufRern sich jedoch unterschied-
lich. Ferner wurde festgestellt, dass fur Gebaude mit einer Entfernung > 65 vom letzten Gleis
keine entkoppelnden MalRnahmen erforderlich sind.

Um prazisere Aussagen zu erlangen, wurden durch die Muller-BBM GmbH auf Basis der Ge-
baudeentwurfsplanung detaillierte Untersuchungen flr zwei Gebaude erstellt (05.07.2017 fur
Haus C und 02.08.2017 fur Haus D). Grundlage fir die detaillierten Erschitterungs- und Se-
kundarluftschallprognosen beider Hauser waren messtechnische Untersuchungen, wodurch
die Immissionen von S-Bahn- und Giterverkehr auf dem Baufeld ermittelt wurden. Wegen
fehlender Messergebnisse auf dem Baufeld fur ICE-Zlge, wurde die ICE-Vorbeifahrt fur die
Bewertung naherungsweise aus dem Mittelwert von S-Bahn und Guterzug fur die Erschitte-
rung und den Sekundarluftschall gebildet.

Die Einwirkungen auf die geplanten Gebaude wurden durch ein modellierendes Verfahren
(Methode der Finiten-Elemente im Programmsystem FEMAP) berechnet. Eine bundesweit ein-
heitlich geltende Regelung bzgl. Erschitterungsimmissionen fir bauliche Anlagen und Men-
schen in Gebauden liegt nicht vor. Es gelten insbesondere in der Rechtsprechung die DIN
4150 ,Erschitterungen im Bauwesen® und die VDI 2057 ,Einwirkungen mechanischer Schwin-
gungen® als gangiger Maldstab im Hinblick auf Erschitterungswirkungen, die hier zu Anwen-
dung kamen. Zur Beurteilung von Sekundarschallpegeln wurde zudem die Richtlinie VDI 2719
»Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® herangezogen.

Fur beide untersuchten Gebaude (Haus C und D) wurden deckungsgleiche Ergebnisse ermit-
telt. Danach geht die Bewertung von einer elastischen Lagerung der Gebaudeteile bis zu ei-
nem Abstand von 45 m vom letzten Gleis aus. Es wird empfohlen, zwischen den gelagerten
und nicht gelagerten Abschnitten Trennfugen anzuordnen, um Sekundarwege flr Struktur-
schwingungen zu unterbinden. Auch ist eine vertikale Isolierung am Baugrund erforderlich.

Die Richtwerte der VDI 2719 werden bei entsprechender Lagerung fur den sekundéren Luft-
schall eingehalten. Auch die Anhaltswerte fir die Erschitterungen nach DIN 4150-2 werden
eingehalten.

Die textliche Festsetzung zur schwingungstechnischen Entkoppelung der Gebaude von den
Bahnanlagen gewahrleistet, dass bei der BaumalRnahme entsprechende oder vergleichbar
wirksame Malinahmen in der Grindungs- und Tragwerkstruktur ergriffen werden (siehe
11./3.5.2.).
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Lufthygiene

Das Bauvorhaben und der hiermit verbundene Verkehrszuwachs erzeugen nur eine unwe-
sentliche Erhéhung der Luftschadstoffbelastung. Nach derzeitigem Kenntnisstand (vgl. Luft-
schadstoffuntersuchung von ALB Akustik-Labor, Berlin, August 2016) kann generell abge-
schatzt werden, dass aufgrund der schon heute vorhandenen hohen Verkehrswerte fir die
Stadtautobahn das durch die Planungen im Bereich der ,Schdneberger Linse* zuklnftig er-
zeugte Verkehrsaufkommen auf die Luftschadstoffkonzentration keine Bedeutung hat. Die Un-
tersuchung hat gezeigt, dass sich die berechneten Werte fur die Parameter NO,, PM1o und
PM. s fur den Prognose-Planfall nur marginal von denen im Prognose-Nullfall unterscheiden.

Darlber hinaus lassen sich aus den Ergebnissen der Immissionsberechnungen zum Bebau-
ungsplanverfahren 7-75 die folgenden, in Analogie auch auf den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 7-81 VE Ubertragbaren Schlussfolgerungen ziehen:

- Die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV fur die Jahresmittelwerte werden fir die Luft-
schadstoffe Stickstoffdioxid (NO-), Feinstaub PM1o und Feinstaub PMzs im Aufenthaltsbe-
reich der Menschen (Gehweg, in der Nahe schutzwirdiger Bebauung) sicher unterschritten.

- Auch der Tagesgrenzwert fiir PM1o (35 zuldssige Tage der Uberschreitung eines Tagesmit-
telwertes von 50 pg/m?® pro Jahr, der durch das sogenannte Tagesgrenzwertaquivalent
(PM1o-Jahresmittelwert von 30 pg/m?3) reprasentiert ist) wird in keinem schutzbedurftigen
Bereich Uberschritten.

Fazit: Aus lufthygienischer Sicht gab es gegen die Bebauung im Bebauungsplan 7-75 keine
Bedenken.

Da die 2016 bereits geplanten Bebauungsstrukturen des Vorhabengebietes 7-81 VE mit in die
Untersuchung eingeflossen sind, ist flir diesen Bereich von vergleichbaren Ergebnissen aus-
zugehen. Daher sind fir das Vorhabengebiet keine dezidierten Vermeidung- oder Minderungs-
malnahmen bezogen auf strallenverkehrsbezogene Immissionen erforderlich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft eine Festsetzung, durch die sichergestellt wird,
dass weitgehend schadstoffreduzierte Brennstoffe verwendet werden. Hiermit Iasst sich die
Zusatzbelastung der Luft durch Schadstoffe in wesentlichem MalRe einschranken (siehe
[1./3.5.3.).

Durch die textlichen Festsetzungen zur Verwendung schadstoffarmer Brennstoffe sowie zum
weitgehenden Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen kann der zuséatzliche Aus-
stol} von Luftschadstoffen im Vergleich zu einer ungeplanten Entwicklung erheblich gemindert
bzw. vermieden werden.

Radarstrahlung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert durch die Festsetzungen zur Hohe baulicher
Anlagen eine maximal achtgeschossige Bebauung. Vergleichbar hohe Wohngebaude an
Tempelhofer Damm und Hoeppnerstral3e befinden sich bereits nédher an der Luftverteidigungs-
anlage Tempelhof, so dass keine MalRnhahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum
Ausgleich erforderlich sind.

Elektromagnetische Felder

Bei Anlagen der Deutschen Bahn AG ist das Eisenbahn-Bundesamt (EBA) fir den Vollzug der
26. BImSchV zustandig. Da das Plangebiet einen Abstand von mindestens 10 m zur Mitte des
nachstgelegenen und voraussichtlich von einer Elektrifizierung betroffenen Bahngleises auf-
weist, werden die Bahnoberleitungen im Hinblick auf elektromagnetische Felder keinen sich
signifikant von der Hintergrundbelastung abhebenden Immissionsbeitrag verursachen. Die im
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Zuge des Planfeststellungsverfahrens zu tberprifenden Auswirkungen auf die schutzbedurf-
tigen Nutzungen im Plangebiet machen daher voraussichtlich keine MaRnahmen zur Vermei-
dung, zur Verringerung und zum Ausgleich erforderlich.

2.1.2. Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Biotope / Biotopverbund

Die Kartierung der vorhandenen Biotope auf dem ehemaligen Vattenfall-Grundstiick Tempel-
hofer Weg 39-47 und Gotenstralte 52-53 erfolgte im Marz und Mitte Juni 2015. Die Bestim-
mung der Biotoptypen wurde auf Grundlage der Biotoptypenliste Berlins und der ,Beschrei-
bung der Biotoptypen® (Kdstler et al. 2005) vorgenommen. Alle im Plangebiet kartierten Bio-
tope sind mit Flache und Wertigkeit in Tabelle 1 dargestellt.
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Abbildung 3: Bestandskartierung (2015) der flichigen Vegetationsstrukturen und Baume
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Im sidostlichen Bereich der Flache saumt eine parkahnlich gepflegte Flache mit Rasen
(05161) und Beetstrukturen (10272) den Tempelhofer Weg. An der 6stlichen Grundstlcks-
grenze befanden sich zum Untersuchungszeitpunkt Garagen, die durch einen befahrbaren,
asphaltierten Weg vom Tempelhofer Weg erschlossen waren. An einigen Stellen kommt der

urspringliche Belag (GroRsteinpflaster) zum Vorschein.
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Das bis zum Frihjahr 2017 bestehende Werkstattgebaude an der Gotenstrale ist durch einen
asphaltierten Weg und Schotterflachen, auf denen groRe Container gelagert wurden, erschlos-
sen worden.

Tabelle 1: Kartierte flachige Biotope, mit Versiegelungsgrad, Gesamtflachen und versiegelter Flache

Code

Biotoptyp

Anthrepogene Rohkedenstandorte und Ruderalfluren

03210
03222
03229
03239
03243

03249
03379

Landreitgrasfluren

ruderale Rispengrasfluren

sonstige ruderale Fionier- und Halbtrockenrasen
sonstige einjahrige Ruderalfluren

hochwiichsige, stark nitrophile und ausdavernde ruderale
Staudenfluren

sonstige ruderale Staudenfluren

sonslige Sponlanvegelalion aul Sekundars landorlen, sonslige
Grasfluren

Grinland, Staudenfluren und Rasengesellschaften

0512110 silbergrasreiche Pionierfluren &

05161

artenreicher Zier-f Parkrasen

Gebiische, Baumreihen und Baumgrupgen

071022

071032

Laubgebische frischer Standorte, Oberwiegend nicht (3]
heimische Arten

Laubgebiische trockener und trockenwarmer Standorte, (%)
uberwiegend nichtheimische Arten

Griin- und Freiflichen

10272

gartnerisch gestaltete Freiflichen (aufer Rasen und
Baumbestandsflichen), Anpflanzung von Strauchern (= 1m
Hiohe)

Bekaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Senderflichen

1261221 StraRen mit Asphalt- oder Betondecke, ohne bawachsenan

12643
12652
12853
12654
12830

Mittelstreifen, mit regelmaiigen Baumbestand
Farkplatze, versiegelt

Weg mit wassserdurchlassiger Befestigung
teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster)

versisgelter Weg

sonstige Bauwerke

Gesamtfléche

WP pro
1.000gm

22
22

12

12

17

[ T o I o S v R

Flache Vers.-
grad
3917
F00 0%
641 0%
278 0%
204 0%
324 0%
408 0%
702 0%
L.Z220
2.668 0%
2.612 0%
1.540
20 0%
1920 0%
1.104
1.104 0%
13.442
1.752 100%
2834 100%
1.495 0%
1.775 B0
1.205 100%
3677 100%
25.683 45%

Vears.-
flache

[T o B o N o B o]

]

1.752

2834

449
1.088
1.205
3677

11.683

Im noérdlichen Teil des Plangebiets liegt eine rd. 7.500 m? groRe Brachflache, die bis an die
héher liegenden Bahnflachen reicht und mit 2.668 m? dem Biotoptyp ,Silbergrasreiche Pionier-
flache” (0512110) zugeordnet wurde. ,Silbergrasreiche Pionierfluren“ gehdren zu den Tro-
ckenrasen und fallen unter den gesetzlichen Schutz nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG).

Wie fir Silbergrasfluren typisch, handelt es sich hier um einen sehr lockeren Rasen, der aus
dem horstig wachsenden bestandsbildenden Silbergras (Corynephorus canescens) und weni-
gen anderen krautigen Trockenzeigerarten gebildet wird. Der lickige Rasen weist einen hohen
Anteil an Moosen und Flechten sowie einzelne offene Sandstellen auf. Neben dem Silbergras
kommen die Sand-Segge (Carex arenaria), eine Kennart der Ordnung der Corynephoretalia
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canescentis sowie die Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) regelmafig vor. In der ge-
samten Silbergrasflur ist das Quendel-Sandkraut (Arenaria serpyllifolia) vertreten, welches
sein Schwerpunktvorkommen in Sandtrockenrasen hat. Ebenso kommt die Gemeine Nacht-
kerze (Oenothera biennis), ein in Trockenrasen haufig vertretener Neophyt, vor.

Im dstlichen etwas weniger mageren und dadurch dichtrasigeren Bereich sind auRerdem der
Feld-Beifull (Artemisia campestris) und die Berg-Jasione (Jasione montana), eine weitere
Kennart der Sandtrockenrasen, zu finden. In den durch den Robinienaufwuchs beschatteten
Bereichen hat sich vor allem das Platthalm-Rispengras (Poa compressa) angesiedelt, dringt
jedoch nicht in den Bestand lber die beschatteten Flachen hinaus ein. Die Deckung des Ge-
hdlzaufwuchses betragt etwa 5 % und wird ausschlieRlich von der Robinie (Robinia pseu-
doacacia) gebildet. Die gesamte Vegetationsaufnahme mit Deckungsgraden ist der Tabelle 2
zu entnehmen.

Tabelle 2: Vegetationsaufnahme der Silbergrasreichen Pionierflur (0512110) § vom 17.06.2015

Arten Deckung * Deckung in %
Strauchschicht 5
Robinia pseudoacacia Robinie 1 5
Krautschicht 75-80
Corynephorus canescens K Silbergras 4 50
Oenothera biennis Gemeine Nachtkerze 2a 10
Arenaria serpyllifolia Quendel-Sandkraut 2a 10
Carex arenaria K Sand-Segge 2m 2-3
Helichrysum arenarium K Sand-Strohblume 1 1-2
Festuca ovina agg. Schafsschwingel +
Bromus sterilis Taube Trespe +
Artemisia campestris Feld-Beiful +
Jasione montana K Berg-Jasione +
Poa compressa Platthalm-Rispengras +
Petrorhagia prolifera K Sprossendes Nelkenkdpfchen r
Robinia pseudoacacia Robinie r
Moosschicht 10
mind.4 Arten (unbestimmt) 10
K= Kennart
* Abundanz / Dominanz-Skala nach Braun-Blanquet, erweitert durch Reichelt & Willmann (1973)
r selten, ein Exemplar (deutlich unter 1 %)
+ wenige (2 bis 5) Exemplare (bis 1 %)
1 viele (6 bis 50) Exemplare (bis 5 %)
2 sehr viele (Uber 50) Exemplare (bis 5 %)

(oder beliebig) 5 bis 25 %
2m sehr viele (Uber 50) Exemplare (bis 5 %)
2a (beliebig) 5 bis 15 %
2b (beliebig) 6 bis 25 %
3 (beliebig) 26 bis 50 %
4 (beliebig) 51 bis 75 %
5 (beliebig) 76 bis 100

An der Bdschung wird die Silbergrasflur von einem Geblsch trockener und trockenwarmer
Standorte mit Uberwiegend nicht heimischen Arten (071032) flankiert. Hauptsachlich handelt
es sich um strauchig gewachsenen Jungwuchs der Robinie (Robinia pseudoacacia) sowie in
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den oberen Bereichen um Sanddornbische (Hippophae rhamnoides). Nordwestlich an die Sil-
bergrasflur schliel3t zum Untersuchungszeitpunkt eine indifferente, stark ruderalisierte Pionier-
flur an, die als ,sonstige ruderale Pionierrasen® (03229) kartiert wurde und aus einer ,einjahri-
gen Ruderalflur® (03239) hervorgeht. Zur Gotenstrale hin wird der nérdliche, unversiegelte
Teil durch eine hochwichsige stark nitrophile Staudenflur (03243) abgeschlossen.

Im Osten ist dagegen ein ruderaler Rispengras-Halbtrockenrasen (03222) ausgebildet, der
mosaikartig im Wechsel vom Platthalm-Rispengras (Poa compressa) und dem Schafsschwin-
gel (Festuca ovina agg) dominiert wird. Auch auf dieser Flache ist ein Bestand mit einer De-
ckung von rd. 3 %, der besonders geschutzten Sandstrohblume (Helichrysum arenarium) zu
finden sowie weitere, schon in der Silbergrasflur aufgenommene Trockenrasenarten und Ma-
gerkeitszeiger. Zudem ist auf der Flache der Scharfe Mauerpfeffer (Sedum acre), ebenfalls
eine Kennart der Sandmagerrasen, mit einer Deckung von bis zu 5 % vertreten.

Zwischen dem ruderalen Halbtrockenrasen und der Silbergrasflur befindet sich im Bereich des
Bdschungsfuldes eine nahrstoffreichere, frischere Grasflur, die auf Grund des Fehlens vieler
Magerkeitszeiger und einer Dominanz von Glatthafer (Arrhenatherum elatius) als ,sonstige
von Grasern dominierte Ruderalflur® (03329) kartiert wurde. Am 6stlichen Rand des Untersu-
chungsgebiets geht der ruderale Halbtrockenrasen in eine sehr typisch ausgepragte ruderale
Landreitgrasflur (03210) Uber.

Die gewerblich genutzte Flache mit ,Gebauden® (12830) und ,iberwiegend versiegelten Fla-
chen® (12654) im Nordosten des Untersuchungsgebietes war zum Zeitpunkt der Kartierung im
Jahr 2015 weitgehend versiegelt und wurde von ,sonstigen ruderalen Staudenfluren” (03249)
gesaumt.

Insgesamt wird die vegetationskundliche Bedeutung des nérdlichen Grundstlicksteils als hoch
eingestuft.

Das nérdlich angrenzende Bahnareal kann als Verbindungsbiotop von Arten ruderaler Stand-
orte dienen. Allerdings ist die Verbindungsfunktion durch die das Bahngelande begrenzenden
Stutzwande sowie die im Jahr 2016 durchgefuhrten BaumalRnahmen (Erneuerung der Stutz-
wande der Bahnanlagen, Beseitigung der Bdschungen) unmittelbar nérdlich des Plangebietes
stark eingeschrankt. Es wurde eine baustatische Anflillung des Stitzwandfulibereichs in tech-
nischer Ausflihrung mit einem Wartungsweg in wassergebundener Ausflihrung und seitlichen
Regenwassermulden ausgefihrt. Der Bereich ist durch eine verschlielbare Toranlage zur
Gotenstrale hin abgegrenzt.

Die an das Plangebiet im Norden angrenzende Bahnflache ist in der 2009 erstellten Arbeits-
karte zum potenziellen Biotopverbundsystem (Landschafts- und Artenschutzprogramm Berlin)
dargestellt. Durch die kirzlich abgeschlossenen UmbaumafRnahmen ist diese Biotopverbund-
funktion noérdlich des Vorhabengebiets jedoch deutlich eingeschrankt.

Flora

Im Plangebiet kommt die Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) im geschutzten Biotop
relativ haufig vor; daneben tritt die Art in den angrenzenden ruderalen Flachen vereinzelt auf.
Als ausgesprochener Magerkeitszeiger und als eine Kennart der Klasse der Sandtrockenra-
sen, wird die Art als ,besonders geschiitzte Art“ im Anhang 1 zu § 1 Satz 1 der Bundesarten-
schutzverordnung (BArtSchVO) gelistet und steht somit nach § 44 BNatSchG unter besonde-
ren Schutz. Fur besonders geschitzte Arten liegt kein Versto? gegen die artenschutzrechtli-
chen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor, wenn auf der Ebene des Bebauungsplans uber
Vermeidung und Ausgleich der Eingriffe in der Abwagung entschieden wird (siehe 11./1.3.1.).

Baumbestand

Die Bestandskartierung der geschitzten Baume wurde nach der Berliner Baumschutzverord-
nung (BaumSchVO BiIn) im Marz 2015 durchgeflihrt. Die in Tabelle 3 aufgefiihrten Baume
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wurden nach Gattung, Art, Stammumfang sowie ihrer Schadstufen-Vitalitdtsbestimmung be-
wertet. Im Juni 2015 wurden die Baume im belaubten Zustand im Hinblick auf die bisherige
Schadstufen-Vitalitdtsbestimmung Uberprift; eine Anpassung der Kartierung an den zwi-
schenzeitlich erstellten Amtlichen Lageplan wurde im Jahr 2016 vorgenommen (Planungs-
gruppe Cassens + Siewert, Berlin, Juni 2015 / Mai 2016).

Nach Vorliegen einer aktualisierten Fassung des Amtlichen Lageplans wurde die Baumkartie-
rung angepasst (plan.b Landschaftsarchitektur, Berlin, Dezember 2016).
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Tabelle 3: Baumliste

Nr. [N Gattung / Art Gattung / Art Stamm  |STU-1|STU-2 |[Summe | Kronen- |SchadstBemerkung
Plan |plan.b |deutsche STU Durchm.
Bezeichnung {(>50 cm)

12 366| Pyramiden-Pappe| Popuius nigra 'talica’ 1| 268 268 4 1

13 365| Pyramiden-Pappel Popuius nigra 'talica’ 1| 292 292 4 1

14 364|Pyramiden-Pappel Popuius nigra 'talica’ 1| 232 232 4 2

15 363|Pyramiden-Pappel | Populus rigia "ltalical 1 24 241 4 2

16 362|Pyramiden-Pappel | Populus rigia "talical 1| 245 245 4 3

17 361|Pyramiden-Pappel | Populus rigia "talica 1| 218 218 4 3

18 360|Pyramiden-Pappel | Populus rigia "talica 1| 240 249 4 1

19 359|Pyramiden-Pappel | Populus rigia "talical 1| 268 268 4 1

20 353|Sand-Birke Betuia pendifa 1 137 137 7 OJKrebsgeschwlr

2 352|Blut-Buche Fagus sylvatica Puipurea’ 1 81 81 7 0

22 351|Blut-Buche Faqus sylvatica Puipurea’ 1 80 80 7 0

23 354|Stiel-Eiche Quercuis robur 1 296 296 20 O]Erhalt

24 355|Stiel-Eiche Quercys robur 11 194 194 9 0

25 356|Sand-Birke Betiila pendida 1] 104 104 6 OJeinseitige Krone

26 357|Sand-Birke Betiila pendida 1 89 89 8 0

21 358|Sand-Birke Betula pendifa 1 175 175 10 1|Krebsgeschwiir

28 398|Sand-Birke Betuia pendifa 1 103 103 7 0

29 397|Sand-Birke Betuia pendifa 1 89 89 8 OJeinseitige Krone

30 396| Sand-Birke Betuia pendifa 1 123 123 8 0

31

32 394|Sand-Birke Betula pendula 1 98 98 7 0

33 393|Sand-Birke Betuia pendifa 1 86 86 7 0

K| 392|Sand-Birke Betila pendiia 1 10 110 7 0

35 390|Sand-Birke Betuta pendifa 1 104 104 6 1

36 391|Sand-Birke Belula pendula 1 109 109 7 1

37 389|Sand-Birke Beluia pendifa 1 122 122 8 OJeinseitige Krone

38 388|Sand-Birke Betula pendifa 1 94 94 7 0JF4ulnis am Stamm

39 387]Sand-Birke Betula pendifa 1 94 94 § Ojeinseitige Krone

40 386|Sand-Birke Belula penditla 1| 105 105 6 0 Mistel

A1 384|Sand-Birke Belula pendula 1 87 87 7 0

42 385)Sand-Birke Betula pendifa 1 86 86 8 0

43 383|Sand-Birke Betula pendifa 1 102 102 7 1|einseitige Krone
Betula pendifa 1 79 7 1

45 380|Hybrid-Pappel Popuius spec. 1| 175 175 6 2|Mistel

46 472|Hybrid-Pappel Populus spec. 1 138 138 6 1|Schiefstand/einssiti

47 379|Pyramiden-Pappel  |Popuilus nigia "talical 1| 272 272 4 1

48 378|Pyramiden-Pappel  |Popuilus nigia "talical 1| 19 196 4 1

49 377|Pyramiden-Pappel  |Populus nigia "talical 1 24 241 4 1
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Nr. N Gattung / Art Gattung / Art Stamm  |STU-1|STU-2 |Summe | Kronen- |SchadstulBemerkung
Plan |plan.b |deutsche STU Durchm.

Bezeichnung {>50 cm)
50 376|Pyramiden-Pappel | Populus nigra 'talica’ 1| 209 209 4 1
51 375|Pyramiden-Pappel | Populus nigra 'ltalica’ 1| 163 163 4 1
52 374|Pyramiden-Pappel | Populus nigra 'talica’ 1| 223 223 4 1
53 373|Pyramiden-Pappel | Populus nigra 'ltalica’ 1| 230 239 5 0
54 371|Pyramiden-Pappel | Populus nigra 'talica’ 1| 168 168 4 1
55 370|Pyramiden-Pappel | Populus nigra 'ltalica’ 1 170 170 4 1
56 369|Pyramiden-Pappel | Populus nigra 'talica’ 1| 304 304 5 1
57 368|Pyramiden-Pappel | Populus nigra ‘ltalica’ 1| 324 324 5 1

155

59 476|Gemeine Traubenkirscl Prumnis padis 2 65 74 139 5 0
60 475)Spitzahomn Acer platanoides 1 89 89 5 0
61 474|5and-Birke Belwla pendula 1 103 103 8 0
62 473|5tiel-Eiche Quercus robur 1 85 85 § 0
StraBenbiume
69 Baum-Hasel Corylus colirna 1 42 0 2 1]StraBenbaum
70 Vogelbeere Sorbus aucuparia 1 67 67 4 1]StraRenbaum
il 3|Schwedische Mehlbeer| Sorbus intermedia 1 78 78 4 1]Strallenbaum
72 Schwedische Mehlbee Sorbuss intermedia 1 77 77 5 1]Stralenbaum
73 Baumhasel Corylus colirna 1 44 0 2 1]5traBenbaum
IL Schwedische Mehlbeer| Sarbus intermedia 1 76 76 8 1]Stralenbaum
75 Vogelbeere Sorbuss aticiparia 1 90 90 8 1]Stralenbaum
76 2|Vogelbeere Sorbus aucuparia 1 45 0 4 1|5traRenbaum
77 1|Vogelbeere Sorbus avcuparia 1 56 56 4 3|StraBenbaum
78 Schwedische Mehlbeer| Sorbus intermedia 1 70 70 4 2]StraRenbaum
79 Blut-Ahorn |Acerp/az‘an0ides 1 61 61 4 1]Stralenbaum

Insgesamt wurden 79 Baume kartiert. Davon befinden sich 14 Baume aulRerhalb des Plange-
biets und sechs Baume fallen nicht unter die Baumschutzverordnung (graue Schrift). Von den
59 verbleibenden und nach BaumSchVO geschitzten Baumen innerhalb des Plangebiets gel-
ten 11 Baume in der GotenstralRe als Strallenbaum und werden gesondert gelistet, da sie sich
im Zustandigkeitsbereich des Straflen- und Grunflachenamtes befinden und im Fall des Ver-
lustes einer gesonderten Bewertungsmethode (nach Koch) unterliegen.

Innerhalb des Plangebiets handelt es sich liberwiegend um Sand-Birken (Betula pendula) mit
Stammumfangen zwischen 80 und 180 cm und alten Pyramiden-Pappeln (Populus nigra ,Ita-
lica®) mit Stammumfangen zwischen 160 und 330 cm.

Hervorzuheben sind zwei Exemplare von Stiel-Eichen im Eingangsbereich des Grundstlickes
(vom Tempelhofer Weg). Der Baum mit der Nr. 23 hat eine herausragende Bedeutung fir das
Ortsbild mit einem Stammumfang von rd. 295 cm und einem betrachtlichen Kronendurchmes-
ser. Der Stamm der Eiche mit der Nr. 24 wurde mit rd. 195 cm gemessen; beide Baume wurden
als vital eingestuft.

Die noch jungen StralRenbaume (11 Stlick) mit Stammumfangen zwischen 40 und 90 cm be-
finden sich ausschlieRlich an der Gotenstralte. Neben Vogelbeeren und schwedischen Mehl-
beeren finden sich hier zwei Exemplare Baum-Hasel und ein Blut-Ahorn.
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Die Schadstufenbeurteilung erfolgt in funf Stufen (0-4). Die Einstufung im Plangebiet wird von
gesund (0-10 % Schadigung) bis stark geschadigt (26-60 % Schadigung) vorgenommen. Die
durchschnittliche Vitalitat liegt bei 1 und entspricht einer nachlassenden bis eingeschrankten
Vitalitdt. Nahezu alle Baume weisen mehr oder weniger schwere Schnittschaden, vereinzelt
Schiefstand sowie einseitige Kronen auf.

Auf dem Park- und Zierrasen befinden sich zwei Blut-Buchen (Fagus sylvatica ,Purpurea‘) mit
Stammumfangen von 77-80 cm (Baum-Nr. 21 und 22), von denen ein Baum unter die Baum-
SchV BIn fallt und aufgrund seiner Art und der gut ausgepragten Krone als erhaltenswert ein-
gestuft wird.

Der Sand-Birkenhain (Betula pendula) éstlich des Parkplatzes mit 18 Baumen und Stammum-
fangen von 80 bis 125 cm ist schwach bis stark geschadigt, die Baume stehen im geringen
Abstand zueinander. Auffallig sind die einseitigen Kronen, die durch den dichten Stand gebil-
det wurden; vereinzelt tritt Faulnis am Stamm auf.

Die Pyramiden-Pappelreihe, die den stdlichen Teil des Grundstlicks vom nérdlichen Teil ab-
trennt, wird mit Ausnahme von vier Exemplaren als gesund bis schwach geschadigt eingestuft.

Biologische Vielfalt

In der Berliner Strategie zur Biologischen Vielfalt (Senatsbeschluss von 2012) werden neben
den gangigen Naturschutzzielen auch Schnittstellen zur urbanen Vielfalt, zur genetischen Viel-
falt und zum gesellschaftlichen Leben in der Stadt aufgezeigt.

Unter Betrachtung der urbanen Vielfalt kann die weitlaufige Brachflache genannt werden.
Stadtische Brachflachen sind berlinweit stark vom Rlckgang betroffen, wodurch sie immer
starker als Orte in den Fokus geraten, an denen z. B. ihre Nutzungsgeschichte ablesbar ist
(hier als Standort eines ehemaligen Kraftwerkes der BEWAG) oder als Ort der ,wilden® Stadt-
natur, der keine Infrastruktur aufweist und teilweise der naturlichen Sukzession Uberlassen ist.

Demgegentiber steht das Gewerbegrundstlick im Bestand dem gesellschaftlichen Leben nicht
zur Verfugung.

Fauna

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden faunistische Erfassungen zum Artenschutz
beauftragt, die im Marz 2015 begannen und sich bis September 2015 erstreckten (Okoplan,
Berlin, Januar 2016). Zur Eingrenzung des Untersuchungsumfangs wurde durch die Gutachter
zuvor eine Potenzialeinschatzung hinsichtlich der im Plangebiet relevanten Arten vorgenom-
men. In einem Artenschutzfachbeitrag wurden die nachgewiesenen Vorkommen artenschutz-
rechtlich bewertet (Okoplan, Berlin, Mai 2016).

Faunistische Potenzialeinschitzung

Bei der Beurteilung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit lassen sich hinsichtlich der poten-
tiellen Vorkommen artenschutzrechtlich planungsrelevanter Arten (Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie, alle europaischen Vogelarten) folgende Aussagen treffen:

Fledermause: Baume mit Hohlen, Spalten und abgeplatzter Rinde sowie Hohlrdume an vor-
handenen Bauwerken kdnnen als Quartiermoglichkeiten von Fledermausen von den Planun-
gen (Baumfallungen, Abriss) betroffen sein. Alle Fledermaus-Arten sind in Anhang IV der FFH-
RL gelistet und damit artenschutzrechtlich relevant. Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen
Betroffenheiten war eine Erfassung der Fledermaus-Fauna notwendig.

Brutvogel: Aufgrund der vorhandenen Strukturen sind hier Héhlen-, Baum- und Gebusch-
sowie auch Gebaude- und Bodenbriter betroffen; baubedingte Stérungen von Brutvégeln,
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aber auch die Vernichtung von Brutstatten sind nicht ausgeschlossen. Alle europaischen Vo-
gelarten sind nach EU-Vogelschutz-RL artenschutzrechtlich geschiitzt; zur Beurteilung der ar-
tenschutzrechtlichen Betroffenheiten war eine Erfassung der Avifauna notwendig.

Amphibien: Das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie war aufgrund fehlender geeigneter Habitatstrukturen (geeignete Gewasser) un-
wahrscheinlich und damit keine Erfassung notwendig.

Reptilien (Zauneidechse + Glatt- / Schlingnatter): Aufgrund des Vorhandenseins geeigne-
ter Habitatstrukturen (offene Brachflachen / Wege mit einzelnen Deckungsmadglichkeiten) wa-
ren Vorkommen von Zauneidechse (und evtl. auch von der Schlingnatter) méglich; beide Arten
sind in Anhang IV der FFH-RL gelistet und damit artenschutzrechtlich relevant. Zur Beurteilung
der artenschutzrechtlichen Betroffenheiten wurde eine Erfassung der Reptilien-Fauna durch-
geflhrt.

Tagfalter: Das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie wurde aufgrund fehlender geeigneter Habitatstrukturen als unwahrscheinlich
eingestuft, so dass keine Erfassung notwendig war.

Nachtfalter: Im Rahmen einer Ubersichtsbegehung wurde ein Vorkommen der Futterpflanzen
des Nachtkerzenschwarmers festgestellt (Nachtkerzen-Arten). Im Bereich der festgestellten
Vorkommen erfolgte eine Erfassung dieser speziellen Art.

Libellen: Das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie war aufgrund fehlender geeigneter Habitatstrukturen unwahrscheinlich, so dass
keine Erfassung notwendig war.

Altholz-Kafer: Es wurden Altbaume als Kafer-Brutbaume als betroffen eingeschatzt. Zwei po-
tentiell hier vorkommende altholzbewohnende Kéaferarten (Eremit, Eichenbock) sind in An-
hang IV der FFH-RL gelistet und damit artenschutzrechtlich relevant. Zur Beurteilung der ar-
tenschutzrechtlichen Betroffenheiten wurde eine Erfassung der Kafer-Fauna notwendig.

Wildbienenfauna: Es ist nicht auszuschlieen, dass auf den bahnnahen Bereichen wertge-
bende Wildbienen vorkommen. In Bezug auf die Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG
haben Bienen keine Relevanz, da sie nicht zu den nach Anhang-IV der FFH-RL geschitzten
Arten gehoéren. Demzufolge ist eine einzelartbezogene Untersuchung der Auswirkungen fiir
Wildbienen nicht erforderlich. Allerdings sind Wildbienenarten nach der Bundesartenschutz-
verordnung (BArtSchV) besonders geschutzt. Durch den Ausgleich des geschitzten Biotops
aulerhalb des Plangebiets werden Habitate der daran angepassten Insektenfauna geschaffen
und somit auch ein moéglicher Verlust von Habitaten der Wildbienen ausgeglichen.

Strukturkartierung: Als Grundlage fir die Einschatzung eines vorhandenen oder auszu-
schlieRenden Quartier-Potentials fur Fledermausvorkommen (Sommer- und Winterquartiere),
des Potentials fur Gebaude- und Hoéhlenbriter sowie des Potentials fur Altholzkafer und zur
Vermeidung des Toétungstatbestandes (besetzte Quartiere, Brutstatten) erfolgte eine Struktur-
kartierung der vom Abriss betroffenen Gebaude (insbesondere Suche nach potentiellen Win-
terquartieren in den unterkellerten Gebauden) sowie des Baumbestandes zur Ermittlung von
(potentiellen) Fledermausquartieren und Vogel- und Kafer-Brutstatten.

Dabei erfolgte die Absuche der Gebaude und Baume nach Spuren (Kot, Nahrungsreste) sowie
nach geeigneten Spalten und Hohlrdumen. Bereiche mit nachgewiesenen oder potentiellen
Quartieren und Brutstatten wurden anhand eines standardisierten Erfassungsbogens be-
schrieben und in Karten markiert. Weiterhin wurden im Rahmen der Strukturkartierung alle
Offenlandbereiche, insbesondere die Brachflache im Norden, auf ihre Eignung als potentielle
Reptilienhabitate hin begutachtet.

Auf Grundlage der Potenzialeinschatzung und Strukturkartierung wurden die Artengruppen
Fledermause, Brutvogel, Reptilen, Altholz-Holzkafer und Nachtkerzenschwarmer untersucht.
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Faunistische Erfassungen

Fledermause: Die Strukturkartierung ergab, dass in keinem der untersuchten Baume Struk-
turen mit einer Eignung als Winterquartier fiir Fledermause vorhanden sind. In den alten, zer-
klufteten Pappeln ist eine potentielle Nutzung als Zwischenquartier in moglicherweise vorhan-
denen Spalten und Rissen nicht auszuschlie®en, allerdings konnten bei der Begutachtung
keine geeigneten Spalten und Risse im prifbaren Bereich festgestellt werden. In der Birken-
reihe am Ostlichen Rand des Parkplatzes wurde in einer jungen Birke am norddstlichen Rand
des Parkplatzes eine kleine Asthéhle nachgewiesen. Diese erwies sich aber als nicht sehr tief
und deshalb ungeeignet als Fledermausquartier.

An drei der vier untersuchten Gebaude bzw. Gebaudekomplexe wurden Spalten, Nischen oder
Risse festgestellt, die auf mdgliche Fledermausquartiere hinweisen. Spuren, die auf eine tat-
sachliche Besiedlung durch Fledermause hindeuten, wurden dabei jedoch nicht festgestellt.

Innerhalb des Plangebietes haben im Zeitraum von Mai bis September 2015 flinf Fledermaus-
Begehungen stattgefunden. Bei den Detektor-Begehungen konnten mit der Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus) der Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus) und dem Grolden
Abendsegler (Nyctalus noctula) drei Fledermausarten im Plangebiet nachgewiesen werden.

Hierbei dominiert die Zwergfledermaus hinsichtlich der Nachweise und der Aktivitat im Gebiet
mit einer dennoch geringen Individuenzahl und zeitlich begrenzten Aktivitdten. Sie wurde zu-
meist jagend im Hof vor dem Backsteingebaude u. a. um die alte Eiche, am Ende des zwi-
schenzeitlich abgerissenen Flachgebdudes entlang der Gotenstralle, sowie entlang der
Baumreihe vor den ebenfalls unter artenschutzfachlicher Begleitung abgerissenen Garagen
und nur selten entlang der Strallenbaume des Tempelhofer Weges festgestellt.

Die Breitfligelfledermaus wurde nur viermal kurzzeitig am Tempelhofer Weg, in Nahe der Ga-
ragen und im Hof vor dem ehemaligen Verwaltungsgebaude der BEWAG wahrscheinlich im
Durchflug festgestellt. Quartiere der Art wurden nicht festgestellt.

Zweimal wurde der Grolie Abendsegler das Gelande in gréRerer Hohe Uberfliegend festge-
stellt. Hinweise auf Quartiere und Wochenstuben von Fledermausen gibt es nicht.

Insgesamt kann fir das Untersuchungsgebiet eine geringe Bedeutung fir die Fledermaus-
fauna konstatiert werden.

Avifauna: Zur Erfassung der europaisch und streng geschitzten Arten erfolgte eine flachen-
deckende Erfassung aller Brutvogelarten (Revierkartierung). Fur alle Arten wurden die Revier-
zentren, sofern mdglich, genau aufgenommen. Die einzelnen Arten wurden anhand von brut-
vogeltypischen Verhaltensweisen, wie Reviergesang, Nestbau, Ftterung etc., die es erlau-
ben, von einer Reproduktion dieser Arten im Untersuchungsgebiet auszugehen, erfasst. Au-
Rerdem wurden Nachweise innerhalb der Brutperioden der einzelnen Arten im ,richtigen” Ha-
bitat als Brutvorkommen gewertet. Wahrend der Kartierung beobachtete Durchzligler wurden
gleichfalls vermerkt und als solche gekennzeichnet. Bei den artspezifischen Erfassungsme-
thoden und Erfassungszeitraumen wurden die Angaben nach Sidbeck et al. (2005) bertick-
sichtigt. Die Nachweise werden kategorisiert nach Brutnachweis, Brutverdacht und Brutzeit-
feststellung sowie Nahrungsgast / Durchzlgler. Zudem erfolgte eine Kartierung von potentiell
fur Spechte und Eulen geeigneten Bruthéhlen (im Rahmen der ,Strukturkartierung®). Weiterhin
wurden vorhandene Unterlagen bzgl. der Vogel-Vorkommen im Gebiet ausgewertet.

Im Zeitraum Marz / April bis Juli 2015 wurden fiinf Brutvogel-Begehungen durchgefiihrt. Dabei
wurden folgende Arten festgestellt: Amsel, Blaumeise, Buchfink, Dorngrasmiicke, Gartenrot-
schwanz, Girlitz, Gartenbaumlaufer, Grinfink, Hausrotschwanz, Haussperling, Klappergras-
micke, Kohlmeise, Ménchsgrasmiicke, Nachtigall, Nebelkrahe, Ringeltaube, Star, Stieglitz.
Als Nahrungsgaste treten Turmfalke, Habicht und Mauersegler auf.

Von den Brutvogelarten ist nur der Haussperling auf der Vorwarnliste der deutschlandweiten
Roten Liste aufgefiihrt, alle anderen nachgewiesenen Arten werden in der Roten Liste
Deutschland sowie auch in der Roten Liste Berlin als ungefahrdet eingestuft. Der Girlitz, der
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nach der aktuellen Roten Liste Berlin als ungefahrdet gilt, wird dennoch als naher zu betrach-
tende Art eingestuft, da die Art in Berlin nur mittelhdufig vorkommt (der Bestand des Girlitz in
Berlin wird auf 200 - 600 Brutpaare geschatzt) und der kurzfristige Bestandstrend stark abneh-
mend ist.

Als typische Gebaudebriter kommen Hausrotschwanz und Haussperling mit jeweils mehreren
Brutplatzen im Untersuchungsgebiet vor. Dartiber hinaus wird je ein Brutplatz der Blaumeise
und der Kohimeise einem Gebaude zugeordnet. Innerhalb des Bebauungsplangebiets wurde
jeweils ein Revier der Baumhdhlenbriter Gartenrotschwanz und des Stars festgestellt. Ent-
sprechend der Gehdlzverteilung im Plangebiet kommen die meisten Brutvorkommen der Ge-
holzbriter im Osten und Siden des Bebauungsplangebiets sowie in den Pappelreihen rand-
lich des zwischenzeitlich abgebrochenen Parkplatzes vor.

Im zentralen Teil des Untersuchungsgebietes konnte ein Girlitz-Brutpaar mit Brutverdacht fest-
gestellt werden. Ein weiteres Girlitz-Brutpaar befand sich aufterhalb des Bebauungsplange-
bietes, sudlich angrenzend.

Das Vorhabengebiet weist entsprechend der Flachenauspragung und der innerstadtischen
Lage eine fragmentarische Artengemeinschaft auf. Es wurden mit dem Girlitz und dem
Haussperling nur zwei wertgebende Arten nachgewiesen. Bei der Uberwiegenden Anzahl der
Brutvogelarten handelt es sich um weit verbreitete, Uberwiegend als Freibruter geltende Arten.

Reptilien: Innerhalb des Untersuchungsgebietes erfolgte auf allen potentiell als Reptilienha-
bitat geeigneten Flachen die gezielte Suche nach Reptilien. Der Nachweisversuch, insbeson-
dere im Frihjahr (Adulte) und Frihherbst (Juvenile), erfolgte Uber Beobachtung an Sonnplat-
zen, durch Absuchen von Versteckplatzen z. B. durch Umdrehen von Steinen, Holzstlicken
und sonstigen deckungsgebenden Gegenstanden sowie durch das Auslegen von Reptilien-
blechen bzw. -brettern. Weiterhin wurde eine Datenrecherche durchgefihrt.

Die funf Begehungen (inkl. Ausbringung und Kontrolle von Reptilienblechen bzw. -brettern) bei
gunstiger Witterung und Tageszeit ergaben keine Nachweise von Reptilien (Zauneidechse).

Altholz-Kafer: Im Marz 2015 wurde eine Strukturkartierung zur Ermittlung potentieller Habi-
tatbdume der tot- und altholzbewohnenden Kéfer durchgefihrt. Dabei wurde nach Baumen
gesucht, die vorzugsweise alt und krankelnd oder abgestorben sind. Im Rahmen der Struktur-
kartierung wurde zudem in allen Geholzbereichen gezielt nach Prasenzhinweisen gesucht
(z. B. Kotballen, tote Kafer bzw. Kéaferreste). Fur Altholzkafer geeignete Strukturen wurden
dabei nicht festgestellt, so dass von einer weitergehenden Untersuchung abgesehen wurde.
Das Plangebiet besitzt keine Bedeutung flr artenschutzrechtlich streng geschitzte Kafer.

Nachtkerzenschwarmer: Als Methodik der Erfassung erfolgt eine Sichtbeobachtung durch
Ableuchten geeigneter Nektarquellen in der Dammerung sowie vor allem durch Sichtbeobach-
tung der Raupen. Die Raupensuche erfolgt sowohl tagstiber als auch in der Dammerung und
nachts, da die Raupen als vorwiegend nachtaktiv gelten. Dazu wurden die im Untersuchungs-
gebiet vorhandenen Nachtkerzen (und Weidenréschen) systematisch nach Fraf3spuren und
Raupen abgesucht. Nachts wurden die Pflanzen abgeleuchtet. Die systematische Suche wah-
rend der Dammerung wurde im Hauptzeitraum der Raupenaktivitat in drei Begehungen durch-
gefuhrt (Juni - Juli / Anfang August 2015). Im Ergebnis der Begehungen wurde die Art nicht
nachgewiesen.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Biotope / Biotopverbund, Flora

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen flachenhaften Biotoptypen innerhalb des
Plangebietes vollstandig entfernt werden. Insgesamt ist durch die geplante Bebauung ein Ver-
lust von rd. 15.000 m? vegetationsgepragter Biotopflachen zu erwarten sowie der vollstéandige
Verlust eines gesetzlich geschitzten Biotopes. Fur das Vorhabengebiet wird davon ausgegan-
gen, dass die nicht durch Gebaude oder Zuwegungen und Nebenanlagen Gberbauten Grund-
sticksflachen in einer Gré3e von rd. 9.470 m? gartnerisch angelegt werden. Dies gilt auch fur
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unterbaute Flachen, die gemal textlicher Festsetzung im Mittel mindestens mit 0,6 m Erd-
schicht bedeckt und intensiv begriint werden. Mit Ausnahme des Bestandgebaudes erhalten
alle kiinftigen Gebaude eine Begriinung des obersten Geschossdaches mit einer Nettoflache
von rd. 4.750 m2.

Fur den Verlust des nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz geschiitzten Biotopes ist eine Aus-
nahmegenehmigung erforderlich. Die Erteilung einer entsprechenden Ausnahme wurde durch
das Umwelt- und Naturschutzamt mit Verweis auf die abgestimmte AusgleichsmalRnahme in
der offentlichen Parkanlage ,Britzer Pfuhlrinne® erklart (vgl. das folgende Kap. ,Maflnahmen
zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich®).

Baumbestand

Abgesehen von der zur Erhaltung festgesetzten Stiel-Eiche im sldlichen Eingangsbereich des
Vorhabengrundstlickes wird voraussichtlich der gesamte Baumbestand bei Durchfiihrung der
Planung voraussichtlich verloren gehen. Dies betrifft auch die aus 11 Birken bestehende
Baumreihe auf dem Flurstiick 165 entlang des Tempelhofer Weges. Zwar stehen diese Baume
aullerhalb des Vorhabengrundstlicks, baubedingt (Herstellung der Baugrube) kénnen sie je-
doch nicht erhalten werden.

Insgesamt ist der Verlust von 47 nach BaumSchVO BIn geschitzten Baumen zu erwarten. Fir
den Verlust der geschitzten Baume werden die erforderlichen Ersatzpflanzungen nach den
Vorgaben der BaumSchVO BIn ermittelt. Ein Ausgleich fiir den Verlust von Baumen innerhalb
des Plangebietes wird sichergestellt.

Der Baum mit der Nr. 58 unmittelbar an der nérdlichen Plangebietsgrenze ist im Rahmen einer
zwischenzeitlich erfolgten BaumalRnahme der Deutschen Bahn AG zum Neubau der Stitz-
wande der Bahnlagen beseitigt worden und ist durch den dortigen Vorhabentrager auszuglei-
chen.

Biologische Vielfalt

Durch die Planung geht mit der weitlaufigen Brachflache ein Stiick einer stadtischen ,wilden*
Natur verloren, die durch tUberwiegend gartnerisch angelegte Flachen und extensive Dachbe-
grinungen ersetzt wird. Ein negativer Einfluss auf die genetische Vielfalt ist jedoch nicht zu
erwarten. Die Kriterien des Berliner Florenschutzkonzeptes liegen nicht vor und sind daher im
vorliegenden Fall nicht einschlagig.

Im Zuge des Ausgleichs des geschitzten Trockenrasens wird innerhalb der ,Britzer Pfuhlrinne®
auf einer Flache von rd. 7.300 m? eine vergleichbare Vegetationsstruktur entwickelt. Vor dem
Hintergrund, dass derzeit stadtweit zahlreiche Brachflachen Uberbaut werden, tragt die Be-
bauungsplanung mit der Entwicklung der Ausgleichsflache zu einem Erhalt der urbanen Viel-
falt bei.

Aus dem Blickwinkel des gesellschaftlichen Lebens entwickeln sich die Freiflachen im Plan-
gebiet als ein fir den Menschen zuganglicher, nutzbarer Bereich, der Wohnen, Erholung,
Spiel- und Freizeit ermdglicht. Dies ist eine Verbesserung gegenliber dem Vorzustand eines
eingefriedeten, fir die Offentlichkeit nicht begehbaren Gewerbegrundstiickes.

Fauna

Durch die vollstandige Umgestaltung des Plangebietes sind auch alle fur die Fauna relevanten
Strukturen betroffen.

Nach BNatSchG ist zu prifen, ob fir die nach Anhang IV der FFH-RL aufgeflihrten Tier- und
Pflanzenarten sowie fiir europaisch geschitzten Vogelarten geman Art. 1 Vogelschutzrichtli-
nie ein Tétungsverbot, ein Verbot der Beschadigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- und
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Ruhestatten bzw. ein Verbot durch erhebliche Stérung vorliegt. Die Priifung bezieht auch vor-
gezogene AusgleichsmalRnahmen (sogenannte CEF-Malnahmen; diese bezeichnen be-
stimmte Mallnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat) im Sinne
des § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG ein. Die artenschutzrechtlichen Belange unterliegen nicht
der gemeindlichen Abwagung.

Im Artenschutzfachbeitrag (Okoplan, Berlin, Mai 2016) werden die gemeinschaftsrechtlich ge-
schutzten Arten, d. h. die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vo-
gelarten gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie, im Hinblick auf eine Erfullung der artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG geprift.

Bei den im Untersuchungsgebiet vorkommenden Europaischen Vogelarten findet eine Art-flir-
Art-Betrachtung bei Arten statt, die dem Land Berlin nach maximal mittelhaufig sind und deren
kurzfristiger Bestandstrend riicklaufig ist (Girlitz). Weitere ungefahrdete, in Berlin haufige Arten
wurden einer vereinfachten Prifung unterzogen. Nahrungsgaste und Voégel, deren Brutvor-
kommen aulRerhalb des Untersuchungsgebietes liegen (Turmfalke, Habicht und Mauersegler),
mussen im Folgenden nicht weiter betrachtet werden, da kein Verbotstatbestand geman § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten ist.

Hinsichtlich der Brutvogel werden baubedingte Totungen gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
durch Bauzeitenregelungen beim Gebaudeabriss und bei Gehodlzrodungen wirksam vermie-
den. Erhebliche Stérungen (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) durch die Umsetzung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans sind nicht zu erwarten.

Fir die im Vorhabengebiet an Gebauden briitende Vogelart Haussperling wird der genannte
Verbotstatbestand durch den Abriss von Gebauden im Rahmen der Umsetzung des Bebau-
ungsplans erflllt. Ebenfalls ist flir den Girlitz eine Erflllung des Verbotstatbestands des § 44
Abs. 1 Nr. 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu prognostizieren. Der Tétungstatbestand durch die
Baufeldfreimachung wird durch eine Bauzeitenregelung bei der Rodung von Gehdlzen vermie-
den. Als vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaRnahme') ist die Aufwertung einer
Grunflache innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vorgesehen (Flache mit
Pflanzbindung mit einer GréRe von rd. 1.500 m? mit lockeren Baum- und Gebischgruppen
sowie mosaikartiger samenreicher Kraut-, Gras- und Staudenfluren als avifaunistisches Brut-
und Nahrungshabitat). Es wird jedoch davon ausgegangen, dass die Flache zu klein ist, um
das Girlitzrevier zu erhalten, so dass eine Erfullung des Verbotstatbestands der Zerstérung /
Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten erwartet wird. Durch eine zusatzliche
kompensatorische AusgleichsmalRnahme (FCS-MalRnahme?) im Plangebiet wird eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population als Voraussetzung fir eine Aus-
nahmegenehmigung vermieden. Hierbei handelt es sich um die Schaffung samenreicher Gras-
und Staudenfluren, die auf einer Flache von rd. 3.500 m? im Wege einer semi-intensiven Dach-
begriinung angelegt werden.

Durch den (bereits unter artenschutzfachlicher Begleitung erfolgten) Abriss von Gebauden
wird der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Beschadigung und Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) fir die Fledermausarten Zwergfledermaus und Breitflii-
gelfledermaus erfillt. Abweichend von § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist dies gemal der ,Ver-
ordnung uber Ausnahmen von Schutzvorschriften fir besonders geschuitzte Tier- und Pflan-

! Das ,Guidance document® der EU-Kommission (2007) sieht die Moglichkeit vor, sogenannte CEF-MaRBnahmen (measures that
ensure the continued ecological functionality) bei der Beurteilung der Verbotstatbestande der Artikel 12 und 13 FFH -RL zu be-
rcksichtigen. Danach kénnen weitergehende konfliktmindernde und funktionserhaltende Malinahmen, welche die kontinuierliche
Funktionsfahigkeit einer Fortpflanzungs- oder Ruhestatte gewahrleisten, dazu beitragen, dass die Verbotstatbestande der Artikel
12 und 13 FFH -RL nicht eintreten und entsprechend keine Befreiung nach Artikel 16 FFH -RL erforderlich ist.

2 Um eine Verschlechterung des Erhaltungszustands wie geboten zu verhindern, kdnnen nach Auffassung der EU-Kommission
spezielle kompensatorische MaRnahmen eingesetzt werden, die haufig als ,MalRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustands*
oder als FCS-MaRnahmen bezeichnet werden, da sie dazu dienen, einen glinstigen Erhaltungszustand (favourable conservation
status) zu bewahren.



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE 78

zenarten® als Ausnahme zulassig, sofern die Fortpflanzungs- und Ruhestatten bei deren Ent-
fernung unbesetzt sind und ein geeigneter 6kologischer Ausgleich spatestens unmittelbar
nach Abschluss der BaumalRnahme erfolgt.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet ist im Bestand zu rd. zwei Flnftel bebaut oder versiegelt. In den unversiegelten
Bereichen der Brachflache ist davon auszugehen, dass sich eine natlrliche Sukzession der
spontanen Vegetationsentwicklung fortsetzen wiirde. Mit Blick auf das im Jahr 2000 erstellten
Altlastengutachten (Institut Fresenius GmbH, Berlin, November 2000), in dem die Bestandssi-
tuation durch Bildaufnahmen dokumentiert sind, ist jedoch festzustellen, dass die Offenland-
biotope eher stabil sind und die Ausstattung des geschitzten Biotopes moéglicherweise auch
ohne biotoppflegende Mallnahmen Uber einen langeren Zeitraum bestehen bleiben wirde.

Auch die Habitatstrukturen fir die Fauna wirden in ihrer bisherigen Form erhalten bleiben. Mit
einer Erhéhung der Arten- und Strukturvielfalt ware in absehbarer Zeit nicht zu rechnen.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Biotope / Biotopverbund, Flora

Aufgrund der vorgesehenen nahezu vollstdndigen Umgestaltung des Plangebietes sind nur in
geringem Umfang Malinahmen zur Vermeidung von Eingriffen in die Biotope mdglich.

Ein Ausgleich fir den Verlust von nicht geschitzten Biotopen innerhalb des Plangebietes wird
durch die Herstellung von gartnerischen Anlagen und Dachbegriinung sowie durch extensive
Begrinungsmafinahmen entlang der nordlichen Plangebietsgrenze mittels lockeren Baum-
gruppen, Gebuschgruppen und samenreicher Staudenfluren erbracht.

Der Ausgleich fur den Verlust des geschitzten Trockenrasens sowie der Sand-Strohblume
erfolgt in Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt (UmNat) und StralRen- und Griin-
flachenamt, Fachbereich Grinflachen innerhalb der 6ffentlichen Parkanlage ,Britzer Pfuhl-
rinne“. Dieser Festlegung war die Prifung und teilweise Kartierung von mehreren potenziellen
Ausgleichsflachen im Bezirk vorausgegangen, die sich nach Prifung letztlich als nicht geeig-
net erwiesen.

Die Flachen in der ,Britzer Pfuhlrinne® (stdlich Britzer Strafl3e / westlich Rotkopfweg) wurden
im August 2016 im Rahmen eines gemeinsamen Vororttermins mit Vertretern und Vertreterin-
nen von UmNat und SGA, FB Griinflachen in Augenschein genommen, auf die Eignung zur
Entwicklung eines Trockenrasens hin untersucht und als geeignet im Sinne einer naturschutz-
fachlichen Aufwertung bewertet. Die Ausgleichmalinahmen erfolgen auf von Berlin dauerhaft
bereit gestellten Flachen. Es handelt sich hierbei um eine gewidmete 6ffentliche Grunflache
im Eigentum des Landes Berlin (Flur 319 / Flurstiick 290 in der Gemarkung Mariendorf).

Die Entwicklung einer Silbergrasreichen-Pionierflur (0512110) ist auf einer Teilflache von
1.400 m? durch das Entfernen der bestehenden Vegetationsschicht (artenarmer Parkrasen)
und durch Bodenaustausch moglich. Es ist vorgesehen, durch eine Ansaat die gewilinschte
Entwicklung einer ,Silbergrasreichen Pionierflur zu initiieren. Darlber hinaus ist die Entwick-
lung eines Trockenrasens auf weiteren Flachen mit einer GréRe von rd. 5.910 m? vorgesehen.
Hierbei handelt es sich um Extensivierungsmaflinahmen.

Das Erreichen des gewtlinschten Entwicklungsziels wird durch eine geeignete Pflege unter-
stutzt. Der Pflegezeitraum soll auf 20 Jahre angelegt sein. Die Unterhaltungspflege (insbeson-
dere Mahd und Abfuhr des Mahdgutes inklusive Monitoring) erfolgt Gber die gesamte Flache
einschliellich der bei Neuanlage und der Entwicklungsmalinahmenflache ausgegliederten
Schutzbereiche und Sdume. Die Pflegeflache umfasst insgesamt 9.160 m2. Zusatzlich erfolgt
eine Information der Offentlichkeit mittels Informationstafeln, die tiber die MaRnahme und die
Okologische Bedeutung von Trockenrasen informieren. Weitere Details sind in einem Konzept
zum Ausgleich des nach § 30 BNatSchG geschuitzten Sandtrockenrasens beschrieben, das
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Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages ist (Planungsgruppe Cassens + Siewert, Berlin, Sep-
tember 2016).

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Herstellung der Aus-
gleichsmafinahme einschlieRlich der Sicherung der Unterhaltungspflege.

Mit Schreiben vom 17. Mai 2017 teilt das Umwelt- und Naturschutzamt mit, dass die Untere
Naturschutzbehérde eine Ausnahmegenehmigung zur Beseitigung des geschitzten Biotops
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE erteilen wird. Der Umsetzung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE stehen somit keine naturschutzrechtlichen
Hemmnisse entgegen.

Biotopfldchenfaktor (BFF)

Auf Grundlage der abgestimmten Freianlagenplanung wird auf dem Vorhabengrundstlick
(Flurstiick 164) ein Biotopflachenfaktor-Wert (BFF) von mindestens 0,6 erreicht. Der Biotopfla-
chenfaktor gibt das Verhaltnis zwischen naturhaushaltwirksamer Flache und Grundsticksfla-
che an. Im Land Berlin wird er insbesondere in verdichteten Wohnquartieren tiber Landschafts-
plane verbindlich festgesetzt. Zwar existiert flir das Plangebiet 7-81 VE keine rechtliche Ver-
pflichtung zur Erreichung eines bestimmten BFF-Wertes. In Abstimmung mit dem Fachbereich
Stadtplanung wird jedoch ein Ziel-BFF von 0,6 als 6kologischer Kennwert flr das Flurstiick
164 angestrebt. Mit dem derzeitigen Planungsstand wird die Erreichung dieses im Durchfih-
rungsvertrag verankerten Ziels nachgewiesen.

Baume

Fur den Verlust der geschiitzten Baume auf den Baugrundstlicken (Flurstiicke 199 und 200)
wird die Kompensation nach BaumSchVO BIn berechnet. Fir Verluste von Stralenbdaumen
wird der Ausgleich ggf. durch das Stralen- und Grinflachenamt nach der Koch-Methode er-
mittelt.

Im Hinblick auf die mit der Erstellung der Baugrube in Verbindung stehende erforderliche Fal-
lung der 11 als Stralenbdume klassifizierten Geholze am Tempelhofer Weg (Flurstiick 165)
ist eine Abstimmung zwischen der Vorhabentragerin und dem zustandigen Straflen- und Grin-
flachenamt erfolgt. Auf einen Schadensersatz nach der Wertermittlungsmethode Koch wird
demnach in diesem Fall verzichtet, da die Baume im Zuge des StralRenausbaus Tempelhofer
Weg ohnehin gefallt werden missen und in diesem Fall keine Wertermittlung zum Tragen
kommt. Im Durchfiihrungsvertrag ist geregelt, dass die Vorhabentragerin die Durchfiihrung
und Kosten dieser Baumfallungen tbernimmt.

Der Erhalt der grofRen Stiel-Eiche wird planungsrechtlich gesichert. Konkrete Schutz- und
SchnittmalRnahmen im Zuge der bauvorbereitenden MaRnahmen werden in einem Baumgut-
achten (Dr. Neumann Garten- und Landschaftsarchitektur, Berlin, Juli 2017) aufgefihrt.

Zudem wird fur den Gberwiegenden Anteil der Baume im 6ffentlichen Strallenraum der Erhalt
angenommen. Wahrend der Bauphase ist durch geeignete SchutzmalRnahmen sicherzustel-
len, dass die Baume keinen Schaden nehmen. Lediglich drei Baume in der Gotenstralle mis-
sen wegen der geplanten neuen Grundstickszufahrten weichen. Die Bemessung einer Aus-
gleichszahlung erfolgte zwischenzeitlich durch das Stral3en- und Grunflachenamt, Fachbe-
reich Grunflachen auf Basis einer anerkannten Wertermittlungsmethode. Der Vorhabentrage-
rin liegt eine Fallgenehmigung des Fachbereichs Grinflachen fir die drei betroffenen Baume
vor.

Fur den Verlust von 47 geschitzten Baumen werden nach Vorgaben der BaumSchVO Bln in
Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt Tempelhof-Schéneberg 61 Ersatzpflan-
zungen mit Stammumféangen zwischen 35-40 cm bis 60-70 cm innerhalb des Plangebietes
ermittelt. Die Pflanzung ist Gber den Grin- und Freiflachenplan (Neumann Gusenburger GbR,
Berlin, Oktober 2017) im Durchflihrungsvertrag gesichert.
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Fauna
Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Basierend auf dem Fachbeitrag zum Artenschutz (Okoplan, Berlin, Mai 2016) werden im Fol-
genden Malnahmen zur Vermeidung aufgezeigt, die Gefahrdungen von Tierarten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie, von europaischen Vogelarten sowie national geschutzter Arten
mindern oder vermeiden.

Bauzeitenregelung bei Gebdudeabriss

Um eine mdgliche Totung von Fledermausen und Gebaudebritern zu vermeiden, ist eine Bau-
zeitenregelung beim Abriss der Gebaude und sonstigen baulichen Strukturen zu beachten.
Die Abrissarbeiten sind in den Wintermonaten durchzuflihren (Lagerhalle und Garage: Anfang
Dezember bis Mitte Marz, Werkstattgebaude: Mitte September bis Mitte Marz).

Da nie ganz ausgeschlossen werden kann, dass in den Gebauden nicht entdeckte Fleder-
mausquartiere bestehen, sollte bei den Abbrucharbeiten auf versteckte Quartiere und Tiere
geachtet werden. Dabei sind folgende Punkte zu beachten:

+ Information der beteiligten Unternehmen, beteiligten Arbeiter und der zustandigen Mitar-
beiter des Auftraggebers uUber Fledermause und die Notwendigkeit ihres Schutzes,

+  vorsichtiges Offnen von bisher nicht einsehbaren, aber fiir Flederméuse zugénglichen
Hohlrdumen und Absuchen des Raumes nach Fledermausen,

» sofortiger Abrissstopp im Falle des Fundes von Fledermausen wahrend der Abrissarbei-
ten, Information eines Sachverstandigen, soweit notwendig Bergung und ggf. Pflege (Ver-
letzte Tiere mussen gepflegt und ausgewildert werden. Gesunde Tiere miissen am selben
Abend wieder frei gelassen werden. Sollte zum Zeitpunkt des Abrisses strenger Frost
herrschen, mussen die Tiere gehaltert werden, bis die Temperaturen mindestens um 0 °C
liegen.)

Die entsprechenden Gebaudeabbriiche sind Anfang Marz 2017 unter Begleitung eines Biolo-
gen durchgefiihrt worden. In / an den Gebauden konnten keine besetzten Nist- und / oder
Lebensstatten von Vdgeln oder Fledermausen nachgewiesen werden.

Bauzeitenregelung bei Geho6lzrodungen

Um Gelege- und Individuenverluste bei Brutvdgeln zu vermeiden, sind Gehdlzrodungen nur
aullerhalb der Brutsaison, d. h. in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar, durchzufiihren
(vgl. § 39 Abs. 5 BNatSchG).

In den alten, zerkllfteten Pappeln am Parkplatzrand ist eine potenzielle Nutzung als Fleder-
maus-Zwischenquartier in Spalten und Rissen nicht auszuschlieen; eine Eignung als Winter-
quartier ist nicht gegeben. Um Tétungen von Tieren durch die Baumfallung zu vermeiden, sind
die Pappeln je nach Witterung erst ab Anfang Dezember zu fallen.



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE 81

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) und AusgleichsmaBRnahmen
gemaR Gebaudebriiterverordnung?

Anbringen von Ersatzquartieren und Nisthilfen flir Fledermduse an Bdumen

Fledermause

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans wird eine alte Pappelreihe mit potenzieller
Eignung flr Zwischenquartiere fir Fledermause gefallt. Es wird vom Verlust eines Quartiers
ausgegangen. Als zeitlich vorgezogene Ausgleichsmalinahme sind Quartierhilfen in doppelter
Anzahl, d. h. insgesamt zwei Fledermauskasten, als Ersatzquartiere an geeigneten Baumen
innerhalb oder im Umfeld des Bebauungsplangebiets aufzuhangen.

Als baumbewohnende Fledermausart ist im Bebauungsplangebiet vor allem die Zwergfleder-
maus zu erwarten, die Baume als Einzel- und Paarungsquartiere nutzt. Entsprechend der An-
spriche der spaltenbewohnenden Zwergfledermaus an ihr Quartier sind die im Artenschutz-
fachbeitrag aufgefiihrten Ersatzquartiere zu verwenden. Diese sind so zu platzieren, dass ein
freies Anfliegen mdglich ist. Es sind verschiedene Expositionen zu wahlen; die glnstigsten
Ausrichtungen sind in Studwest- bis Stdost-Richtung. Eine direkte Sonnenbestrahlung ist we-
gen der Uberhitzungsgefahr zu vermeiden.

Anbringen von Ersatzquartieren und Nisthilfen fiir Flederméuse und Hbhlen- / Nischenbriiter
an Gebduden

Fledermause

Im Rahmen der Fledermauskartierung konnten kein Quartiernachweis und keine Hinweise auf
Quartiernutzung (z. B. Kot, Fra3spuren) erbracht werden. Bei der Strukturkartierung wurden
zwei Gebaude erfasst, die eine potenzielle Sommerquartiereignung fur Zwergfledermause und
Breitfligelfledermause aufweisen. In Abhangigkeit von der Fledermausaktivitat im Umfeld der
Gebaude, Quantitat und Qualitat der quartierrelevanten Strukturen sowie der GroRRe des je-
weiligen Gebaudes wird eine Quantifizierung der Fledermausquartiere durchgefuhrt, fur die
ein Ausgleichsbedarf besteht. Es wird davon ausgegangen, dass durch die vorgesehenen Ge-
baudeabrisse vier potenzielle Quartiere der genannten Arten verloren gehen.

Gemal der ,Verordnung Uber Ausnahmen von Schutzvorschriften flr besonders geschiitzte
Tier- und Pflanzenarten® sind als dkologischer Ausgleich fur entfernte Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten von Fledermausen an Gebauden Ersatzquartiere in doppelter Anzahl zu schaffen
(Verhaltnis 1:2). Dementsprechend ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von acht Ersatzquartie-
ren.

Zur Deckung des Ausgleichsbedarfs werden innerhalb des Plangebiets Ersatzquartiere ge-
schaffen, entweder an oder in dem denkmalgeschiitzten Gebaude oder entsprechend des
Baufortschritts an den neu zu errichtenden Gebauden. Bis zur Errichtung der Neubebauung
werden die Kasten an der voraussichtlich zu errichtenden begrinten Zaunanlage entlang der
nordlichen Plangebietsgrenze angebracht. Mit der Errichtung der Gebaude wird die Halfte der
Quartierhilfen an den Fassaden angebracht.

Geeignet sind handelslbliche Fledermausfassadenkasten, die an die Fassade oder in das
Mauerwerk der Fassade oder in die Aulendammung hinter den Au3enputz eingebaut werden.
Es kénnen auch spezielle Fledermauskasten fir Fassaden mit Spezialisolierung verwendet
werden, die dann als Ganzjahresquartiere fur gebaudebewohnende Fledermausarten geeig-
net sind. Weiterhin kann die Wandverschalung fir Fledermause zuganglich gemacht werden.
Hohlrdume / Spaltraume hinter Wandverschalungen kommen als Quartier in Frage, wenn sie

3 Nach: ,Verordnung Gber Ausnahmen von Schutzvorschriften fiir besonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten®
(2014)
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zugluftfrei sind und einen griffigen Zugang bieten. Diese kdnnen auch als Winterquartier die-
nen. Bei dem denkmalgeschitzten Gebaude kénnte ggf. ein Zugang zum Dachboden und
Hangmaoglichkeiten im Dachboden geschaffen werden.

Entsprechend der Anspriiche der Arten an ihr Quartier sind die im Artenschutzfachbeitrag auf-
gefuhrten Ersatzquartiere zu verwenden. Die Ersatzquartiere sind so zu platzieren, dass ein
freies Anfliegen méglich ist. Es sind moéglichst verschiedene Expositionen zu wahlen; die glins-
tigsten Ausrichtungen sind in Stdwest- bis Stidost-Richtung. Eine direkte Sonnenbestrahlung
ist wegen der Uberhitzungsgefahr zu vermeiden. Die Verpflichtung der Vorhabentragerin zur
Umsetzung der im Artenschutzfachbeitrag beschriebenen Vermeidungsmafinahmen und des
artenschutzrechtlichen Ausgleichs flir Beeintrachtigungen von Flora und Fauna ist im Durch-
fihrungsvertrag enthalten (siehe 111./3.9.).

Brutvéogel (Baumhohlen- und Nischenbriiter)

Durch die Fallung von Baumen geht je ein Brutplatz von Gartenrotschwanz und Star verloren.
Als zeitlich vorgezogene Ausgleichsmalnahme sind an dem voraussichtlich zu errichtenden
Zaun, der das Vorhabengrundstiick im Norden teilweise begrenzen wird, Nisthilfen in gleicher
Anzahl zu schaffen (Verhaltnis 1:1). Zur besseren Akzeptanz ist dieser Zaun zu begriinen und
die Nisthilfen im Bereich der zu pflanzenden Gehdlze (siehe unten) sind in mindestens 2,5 m
Hoéhe anzubringen.

Darlber hinaus gehen durch den Abriss der Garagen und der Lagerhalle je ein Brutplatz von
Blau- und Kohimeise verloren. Beide Arten briten fakultativ an Gebauden, bevorzugt jedoch
in Baumen. Der Gebaudeabriss ist unter artenschutzfachlicher Begleitung im Frihjahr 2017
erfolgt.

Gemal der ,Verordnung uber Ausnahmen von Schutzvorschriften fur besonders geschutzte
Tier- und Pflanzenarten® sind als 6kologischer Ausgleich flr die entfernten Fortpflanzungsstat-
ten von Brutvdgeln an Gebauden Nisthilfen in gleicher Anzahl zu schaffen (Verhaltnis 1:1). Der
Ausgleich wird ebenfalls durch Aufhdngen von geeigneten Nisthilfen an der geplanten Zaun-
anlage erbracht. Die Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Umsetzung der im Artenschutz-
fachbeitrag beschriebenen VermeidungsmalRnahmen und des artenschutzrechtlichen Aus-
gleichs fur Beeintrachtigungen von Flora und Fauna ist im Durchfiihrungsvertrag enthalten
(siehe 111./3.9.).

Dementsprechend ergibt sich insgesamt ein Ausgleichsbedarf von vier Ersatzniststatten (je
eine Ersatzniststatte fur Gartenrotschwanz, Star, Blau- und Kohimeise). Da die MaRnahme
der Vermeidung des Verbotstatbestands der Zerstérung / Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten dient, ist sie zeitlich vorgezogen zu realisieren, d. h. die Nisthilfen missen
spatestens im Winterhalbjahr der Baumfallungen bzw. des Abrisses der Lagerhallen und der
Garagen aufgehangt werden, so dass sie in der darauffolgenden Brutperiode funktionsfahig
ist.

Entsprechend der Anspriche der Arten an ihr Quartier sind die im Artenschutzfachbeitrag auf-
gefuhrten Ersatzquartiere zu verwenden. Beim Anbringen der Nistkasten ist darauf zu achten,
dass das Einflugloch vor direkter Sonneneinstrahlung geschutzt ist. Die Anflugschneise soll
mindestens 2 Meter frei sein.

Sollte der zuvor beschriebene Zaun nicht errichtet werden konnen, wird alternativ ein Ersatz-
konzept als gleichwertige vorzeitige MalRnahme umgesetzt (Dipl.-Biol. T. Teige, Berlin, Okto-
ber 2017). In diesem Fall entfallen die beschriebenen MaRnahmen und werden durch alterna-
tive MaRnahmen ersetzt. Hierbei handelt sich um fahnenmastahnliche Stangen, die an der
norddéstlichen und éstlichen Plangebietsgrenze platziert als Trager zum Anbringen von Nisthil-
fen dienen.
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Brutvogel (Hohlen- und Nischenbriter)

Fur den Verlust von Niststatten typischer Gebaudebriter (Haussperling, Hausrotschwanz)
werden an den geplanten Gebauden des Bebauungsplangebietes, spatestens unverziglich
nach deren Errichtung geeignete Nisthilfen angebracht. Ggf. werden die Nisthilfen bis zur dau-
erhaften Schaffung von Ersatzniststatten an den neuen Gebauden voribergehend an dem
begriinten Zaun aufgehangt.

Gemal der ,Verordnung uber Ausnahmen von Schutzvorschriften fur besonders geschitzte
Tier- und Pflanzenarten® sind als 6kologischer Ausgleich flr die entfernten Fortpflanzungsstat-
ten von Brutvogeln an Gebauden Nisthilfen in gleicher Anzahl zu schaffen (Verhaltnis 1:1).
Dementsprechend ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 12 Nisthilfen flir den Haussperling und
von zwei Nisthilfen flr den Hausrotschwanz. Die Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Um-
setzung der im Artenschutzfachbeitrag beschriebenen Vermeidungsmaflnahmen und des ar-
tenschutzrechtlichen Ausgleichs fir Beeintrachtigungen von Flora und Fauna ist im Durchftih-
rungsvertrag enthalten (siehe 111./3.9.).

Fir den Hausrotschwanz werden Nisthéhlen fir Halbhdhlenbriter verwendet. Fir den
Haussperling als Koloniebruter sind bevorzugt Koloniekasten zu verwenden. Beim Anbringen
der Nistkasten ist darauf zu achten, dass das Einflugloch vor direkter Sonneneinstrahlung ge-
schitzt ist. Die Anflugschneise soll mindestens zwei Meter frei sein.

Entwicklung von Brut- und Nahrungshabitaten fiir Girlitz, Acee 3:

Auf dem Grinstreifen im Norden des Plangebietes und stidlich der Bahnlinie werden vorgezo-
gen auf rd. 0,15 ha Brut- und Nahrungshabitate flr den Girlitz geschaffen.

Zurzeit ist die Flache iberwiegend mit Laubgebiischen aus meist nicht heimischen Arten be-
wachsen. Sie ist Bestandteil des durch die Baumalinahmen betroffenen Girlitzreviers.

Auf der Flache sind lockere Baumgruppen, Gebuschgruppen und samenreiche Staudenfluren
mosaikartig anzulegen. Hierzu sind Initialansaaten mit Krautern und Stauden durchzufiihren,
die zu den Nahrungspflanzen des Girlitz zahlen. In der Fachliteratur (Glutz von Blochheim,
»Handbuch der Vogel Mitteleuropas®, Wiesbaden, 1997) werden als Nahrungspflanzen beson-
ders haufig genannt: Cruciferen (Capsella bursa-pastoris, Erophila verna, Brassica, Sinapis
arvensis, Raphanus), Compositen (Senecio, Lactuca, Cichorium, Taraxacum, Sonchus, Mat-
ricaria), Oenotheraceen (Epilobium, Circaea), Polygonaceen (Rumex, Polygonum, Fagopy-
rum), Caryophyllaceen (Stellaria), Plantaginaceen (Plantago), Boraginaceen (Myosotis), Pri-
mulaceen (Anagallis), Urticaceen (Urtica).

Kompensatorische MaBRnahmen (FCS-MaRnahmen)

Entwicklung von Nahrungshabitaten fiir den Girlitz — Dachbegriinung, Arcs 1:

In Ergdnzung zur vorgezogenen Malnahme in Form einer ebenerdigen Anpflanzflache wer-
den durch die im Bebauungsplan vorgesehene Begrinung der Dacher potenzielle Nahrungs-
habitate fir den Girlitz neu geschaffen. Die begriinten Dachflachen weisen insgesamt eine
Flache von rd. 4.750 m? auf. Die Artenzusammensetzung bei einer Dachbegriinung ist im We-
sentlichen von der Machtigkeit der Auflage, d. h. des durchwurzelbaren Substrats abhangig.
Um eine artenreichere Vegetation mit Krautern und Grasern zu schaffen, wird deshalb eine
semi-intensive Dachbegriinung auf rd. 3.500 m? Dachflache eine Substratdicke von mindes-
tens 15 cm gewahlt und bei der Pflanzenwahl vor allem Graser und Krauter verwendet. Die
solcherart aufgewertete Dachbegriinung ist bevorzugt im Umfeld vorhandener oder neu zu
pflanzender Baume zu entwickeln.

Mit Schreiben vom 06.07.2017 hat die Oberste Naturschutzbehérde Berlin eine Ausnahme
vom Verbot des § 44 Abs. 1 Nummer 3 BNatSchG betreffend die Zerstdérung des Habitats
eines Girlitzbrutpaares im Bereich des Bebauungsplanes 7-81 VE ,Tempelhofer Weg*, unter
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Auflagen und MaRgaben erteilt. Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentrage-
rin zur Umsetzung der Auflagen und Mal3gaben. Der Umsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 7-81 VE stehen somit keine artenschutzrechtlichen Hemmnisse entgegen.

2.1.3. Schutzgut Boden

Bestand und Bewertung

Topografie, natlirliche Bodenfunktion und Versiegelung

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand der Teltow Hochflache. Dieser Bereich ist
gekennzeichnet durch spatglaziale Schmelzwassersande sowie pleistozanen Geschiebemer-
gel, die von holozanen Dlnensanden Uberdeckt sein kdnnen.

Die Hohen der Gelandeoberkante im Plangebiet schwanken etwa zwischen 43 und
45 m Uber NHN. Die Bahnanlagen liegen rund vier bis finf Meter Gber dem sonstigen Niveau.

Die Bbéden im Plangebiet sind als Industrieflache auf Aufschittungs- bzw. Abtragungsflachen
gekennzeichnet. Nach einer aktuellen Untersuchung der Untergrunds- und Wasserverhalt-
nisse (Ingenieurburo Y. Pollak, Berlin, Juli 2015) handelt es sich um eine Aufschittung aus
Sanden und Mittelsand mit geringem Anteil Ziegel- und Betonbruch, mit einer Machtigkeit zwi-
schen ein und drei Metern.

In der Umweltatlas-Karte ,Planungshinweise zum Bodenschutz” sind fur das Plangebiet keine
Anforderungen an Planungsentscheidungen gekennzeichnet.

Der aus der Biotopkartierung abgeleitete Versiegelungsgrad betragt im Bestand in den Vorha-
bengebieten insgesamt rd. 42 % mit einem Uberwiegend versiegelten stdlichen Teil und einem
nahezu unversiegelten nérdlichen Abschnitt.

In den unversiegelten Bereichen ist hinsichtlich der Pufferfunktion des Bodens davon auszu-
gehen, dass die aus Aufschittungen bestehenden Bdden grétenteils nur eine geringe Puf-
ferfunktion gegentber Schadstoffeintrag erfillen kdnnen.

Altablagerungen, Belastungen Bodenwasser

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen alten Kraftwerksstandort der BEWAG (Berliner
Elektrizitatswerke Aktien Gesellschaft, spater Vattenfall Europe Berlin) mit entsprechenden
Bodenbelastungen. Das Grundstiick wird im Bodenbelastungskataster (BBK) unter der Num-
mer 9770 gefuhrt. Die Aufnahme der Flache erfolgte aufgrund der Vornutzung als Heizkraft-
werk von 1910 bis 1988 sowie zwischenzeitlich von 1908 bis 1945 als Desinfektionsanstalt.

Im Jahr 2000 erfolgten orientierende Bodenuntersuchungen (Institut Fresenius GmbH, Berlin,
November 2000). Insgesamt wurden 21 Bohrsondierungen bis in max. 5 m u. GOK, Uberwie-
gend 2 m u. GOK, ausgefuhrt. Es wurden 29 Bodenproben auf polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK), Schwermetalle zzgl. Arsen und zwei Proben auf Mineralkohlen-
wasserstoffe sowie polychlorierte Biphenyle (PCB) untersucht.

In vier von 21 Sondierungen wurden anthropogene Aufschittungen in einer Machtigkeit von
0,5 m bis 5,0 m u. GOK festgestellt, die Anteile von Bau-, Ziegelschutt und Schlacken enthal-
ten.

Fir insgesamt acht Bodenproben wurden oberflichennah Uberschreitungen der in der
BBodSchV fir den Nutzungsbereich Wohnen bzw. Spielplatz fur Blei bzw. Benzoapyren vor-
gegebenen Prifwerte nachgewiesen.

Dariiber hinaus ergaben sich Uberschreitungen der Priifwerte fir polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK). An den Messpunkten im nordwestlichen Bereich kommt es zu ei-
ner Uberschreitung der Prifwerte fiir Wohngebiete (< 4 mg/kg) mit gemessenen Werten von
5,22 mg/kg, 7,98 mg/kg, 7,81 mg/kg und 7,59 mg/kg. An den Messpunkten im Suden in der
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Nahe des denkmalgeschitzten Gebaudes und im Zentrum des Geltungsbereiches werden die
Prifwerte flr Park- und Freizeitanlagen (< 10 mg/kg) mit Werten von 11,1 mg/kg und 10,5
mg/kg Uberschritten. Proben von den Messstellen im Nordosten des Geltungsbereiches erga-
ben eine Uberschreitung der Prifwerte fir Industrie- und Gewerbegebiete (< 12 mg/kg) mit
PAK-Gehalten von 46,3 mg/kg, 17,6 mg/kg, 50,8 mg/kg und 158 mg/kg.

Die Proben in der unmittelbaren Umgebung des ehemaligen Kraftwerksstandorts (im Bereich
der heutigen Abgrabung) wiesen hingegen keine auffalligen Belastungen auf. In diesem Be-
reich ist offensichtlich nach Abriss des Kraftwerks saniert worden, d. h. belasteter Boden
wurde abgefahren und unbelasteter Boden wieder aufgefiillt. Bodenproben aus tieferen Bo-
denschichten (3-5 m Teufe) zeigen eine erhéhte Belastung der tieferen Bodenschichten unter
dem unbelasteten Bodenmaterial an.

Auf Grundlage des durch das Institut Fresenius erstellten Gutachtens wurde durch das Inge-
nieurblro Y. Pollak eine Einschatzung zur Belastungssituation des Oberbodens nach Zuord-
nungswerten (Z0 bis > Z2) vorgenommen. Danach ist auf nahezu allen Grundstiicken zumin-
dest lokal mit einer Uberschreitung der LAGA Z2-Zuordnungswerte zu rechnen. Der anfallende
Bodenaushub ist einer Deklarationsanalyse zu unterziehen und anschliel3end ggf. als gefahr-
licher Abfall einer ordnungsgemafen Entsorgung bzw. Verwertung zuzufihren.

Im Sommer 2017 wurde flir das Vorhabengebiet ein zusammenfassender Bericht zur orientie-
renden Altlastenuntersuchung erstellt (G+B, Ingenieurbiro fir Grundbau und Bodenmechanik,
Berlin, Juni 2017). Auf dieser Grundlage erfolgte im Bereich der vom Neubauvorhaben be-
troffenen Flurstiicke 199 und 200 eine Rasterfeldbeprobung (G+B, Ingenieurbiro fir Grund-
bau und Bodenmechanik, Berlin, August 2017). Mittels Baggerschirfen wurden geman der
Vorgaben der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Ref. Il C, Haufwerke
hergestellt. Die Haufwerke wurden beprobt und hinsichtlich der Wiederverwendbarkeit bzw.
Verbringung chemisch-analytisch untersucht.

Als Grundlage fiir die Bewertung der Ergebnisse der Analysen dienen die ,Anforderungen an
die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen, Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall“ vom 05.11.2004 fir Boden. Fur die Einstufung in eine der LAGA-Zuordnungsklassen
ist der hdchste gemessene Parameter entscheidend. Die Analysen der Mischproben aus der
Auffillung und dem gewachsenen Boden ergaben eine Zuordnung: von Z 0 bis > Z 2.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Topografie, natlirliche Bodenfunktion und Versiegelung

Im Bereich der festgesetzten Vorhabengebiete wird davon ausgegangen, dass die durch den
Bebauungsplan erméglichten Baurechte vollstandig ausgenutzt werden. Somit ergeben sich
durch die geplanten Festsetzungen eine GRZ von 0,42 (siehe 111./3.2.1.) und eine daraus re-
sultierende GRZ im Sinne von § 19 Abs. 4 von 0,60 (siehe 111./3.2.2.).

Unter Zugrundelegung der aktuellen Freianlagenplanung nimmt der Versiegelungsgrad im
Plangebiet von derzeit rd. 42 % auf rd. 68 % zu. Hierin eingerechnet sind samtliche inneren
und aufieren ErschlieBungsflachen, Terrassen, Feuerwehrzufahrten, Mill-, Kfz- und Fahrrad-
stellplatze sowie die unterirdische Versiegelung (Tiefgaragen).

Altablagerungen, Belastungen Bodenwasser

Auf Basis der vorgenannten Bodenuntersuchungen und der konkreten Geb&udeplanung
wurde ein Konzept zum Bodenabtrag und zur Entsorgung des Aushubmaterials erarbeitet.
Gemal der durch die Vorhabentragerin geplanten Untergeschosse und Tiefgaragen erfolgt
ein groRflachiger Bodenaushub im Vorhabengebiet von 0,5 m im zentralen und im nérdlichen
Bereich des Plangebietes, von rd. 2,1 m im Bereich der Gotenstral’e und von 4,4 m bis zu
4,6 m im sudlichen und 6stlichen Plangebiet.
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Auf Grundlage der oben genannten Rasterfeldbeprobung vom 03.07.2017 bis 07.07.2017 er-
folgte eine Bestatigung der Obersten Bodenschutzbehérde zur abfallbehdrdlichen Festlegung
des Bodenaushubs.

Seitens der Unteren Bodenschutzbehorde wurde Ende August 2017 ein Konzept zur Befreiung
des Plangebiets aus dem Bodenbelastungskataster vorgelegt. Hierin sind vier Teilflachen im
nordlichen Plangebiet ausgewiesen, die besondere Belastungsschwerpunkte (der Parameter
PAK und Blei) darstellen. Die Befreiung wird erteilt, wenn in den benannten Bereichen die
Vorsorgewerte der BBodSchV eingehalten werden. Der Nachweis hierzu kann durch Sohlbe-
probung bzw. durch Beleg des Abtransports / der Entsorgung des Bodenmaterials erfolgten.
Die Vorhabentragerin strebt die Entlassung aus dem BBK an und wird die entsprechenden
Nachweise erbringen. Die Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Beseitigung nachgewiese-
ner Bodenbelastungen in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehoérde des Landes Berlin
ist im Durchfiihrungsvertrag enthalten (siehe 111./3.9.).

Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware im Falle einer Fortentwicklung des Status quo mit
keiner Anderung der bestehenden Versiegelung zu rechnen. Im Falle einer weiteren gewerb-
lichen Entwicklung kénnte sich auf Basis des derzeit gultigen Planungsrechts eine fast voll-
standige Versiegelung des Plangebietes (z. B. durch die Anlage von Lagergebauden und
sonstigen befestigten Flachen) einstellen und zu einer deutlichen Verschlechterung der Funk-
tionsfahigkeit des Boden im Plangebiet fihren.

Da die ermittelten Bodenbelastungen im nordwestlichen Teil des Plangebiets eine Uberschrei-
tung der Prifwerte fiir Industrie- und Gewerbegebiete aufzeigen, waren vermutlich auch bei
Nichtdurchfihrung der Planung Sicherungs- bzw. Sanierungsmafinahmen erforderlich. Je-
doch ist zu vermuten, dass in diesem Szenario deutlich weniger Bodenaustausch erfolgen
wilrde und somit mehr schadliche Verunreinigungen im Boden verbleiben wirden, als durch
die Vorhabenplanung derzeit vorbereitet.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Die Freianlagenplanung wurde unter der Pramisse erstellt, méglichst wenig Flachen fir die
ErschlieBung der zu errichtenden Gebaude und fir die Ausstattung des Wohnumfeldes in An-
spruch zu nehmen. Auf Grundlage der abgestimmten Freianlagenplanung wird auf dem von
Neubaumafinahmen betroffenen Vorhabengrundsttick (Flurstiicke 199 und 200) ein BFF-Wert
von mindestens 0,6 erreicht. Da der qualifizierte Griin- und Freiflachenplan Bestandteil des
Durchfihrungsvertrages ist, wird der Anteil zwischen versiegelten, teilversiegelten und nicht
versiegelten Flachen verbindlich geregelt.

Die Festsetzungen zur Begriinung von unterbauten Grundstlicksflachen sowie zur Dachbe-
griinung sind geeignet, Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu verringern.

Aufgrund des notwendigen Bodenaushubs wird sichergestellt, dass belastete Aufschiittungen
aus dem Plangebiet entfernt werden. Derzeit wird die Entlassung des Vorhabengebietes aus
dem Bodenbelastungskataster vorbereitet. Die hierzu notwendigen MalRnahmen werden im
Zuge der bauvorbereitenden MaRnahmen durchgefiihrt. Somit wird gewahrleistet, dass die
Pfade Boden-Mensch und Boden-Wasser gefahrdungsfrei und die Anforderungen der BBo-
denSchVO mit der Umsetzung des Vorhabens erfillt sein werden. Die Verpflichtung der Vor-
habentragerin zur Beseitigung nachgewiesener Bodenbelastungen in Abstimmung mit der zu-
stdndigen Fachbehdrde des Landes Berlin ist im Durchfihrungsvertrag enthalten (siehe
[11./3.9.).
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2.1.4. Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung

Fur das Plangebiet kann im langjahrigen Mittel von einem Niederschlagswert von 560 mm
ausgegangen werden. Die Grundwasserneubildung aus Versickerung betragt Uberschlagig
120 mm/a. Dies macht im Mittel etwa 21 % des Niederschlags aus.

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand der Teltow Hochflache und ist gekennzeichnet durch
spatglaziale Schmelzwassersande sowie pleistozanen Geschiebemergel, die von holozanen
Dinensanden Uberdeckt sein kdnnen. Die Gelandehdhen liegen zwischen 43 und 45 m Uber
NHN. Der Grundwasserflurabstand betragt zwischen 10 und 15 m. Die Verschmutzungsemp-
findlichkeit des Grundwassers (Umweltatlaskarte 02.16 — Verweilzeit des Sickerwassers) wird
als sehr gering eingestuft. Das Plangebiet ist gemal der Umweltatlaskarte zur Art der Kanali-
sation (02.09) an die Mischwasserkanalisation angeschlossen. Das Gelande liegt nicht inner-
halb einer Trinkwasserschutzzone.

Der Uberwiegende Anteil des Plangebiets hat nach den Kriterien des Verfahrens zur Bewer-
tung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin (SenStadtUm, 2013) eine hohe bis sehr
hohe Bedeutung fur die Abflussbildung und den Wasserhaushalt (Gesamtabfluss < 40-50 %).
Die gewerblich genutzten voll versiegelten Teilflachen des Plangebietes dagegen werden
durch einen hohen Versiegelungsgrad gepragt. Der hohe Oberflachenabfluss dieser Flachen
wirkt sich zusammen mit dem Anschluss an die Mischwasserkanalisation ungunstig auf die
Abflussbildung und den Wasserhaushalt aus.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Unter Berlicksichtigung der begrenzten Aufnahmefahigkeit der bestehenden Mischwasserka-
nalisation wird angestrebt, das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser weitgehend vor
Ort zu versickern und zu verdunsten. Hierzu sollen u. a. auf den Dachflachen sowie den Uber-
deckten Tiefgaragen Retentionsraume geschaffen werden. Der Nachweis der ordnungsgema-
Ren Niederschlagsentwasserung wurde im Rahmen des beauftragen Entwasserungskonzep-
tes erbracht (Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, Hoppegarten). Mit Datum vom
15.06.2017 liegt ein mit der Wasserbehoérde weitgehend abgestimmtes Entwasserungskon-
zept vor.

Die guten bis sehr guten Versickerungseigenschaften des Bodens unterhalb der Aufschittun-
gen ermdglichen eine abflusslose Versickerung. Das Konzept der Ingenieurgesellschaft Prof.
Dr. Sieker mbH zeigt auf, dass die Versickerung anfallender Regenabwasser im von Neubau-
mafnahmen betroffenen Vorhabengebiet (Flurstiicke 199 und 200) tber Rigolen und Mulden
vollstandig maoglich ist.

Das anfallende Regenwasser der Dacher wird tber die Verwendung von Grindachern (exten-
sive und semi-intensive Dachbegriinung) und einer anschlieRenden Versickerung in sechs Ri-
golen abgefiihrt. Das Uberstauvolumen, welches bei einem 30-jahrlichen Regenereignis auf-
tritt und laut DIN 1986-100 zum Schutz vor Uberflutungen schadlos auf dem Grundstiick un-
tergebracht werden muss, betragt 82 m3. Die geplanten Rigolen sind so dimensioniert, dass
das gesamte Uberstauvolumen aufgenommen werden kann. Die Rigolen werden so angeord-
net, dass der Filtergang durch ausschlieRlich unbelasteten Boden erfolgt. Die Entlassung des
Plangebiets aus dem Bodenbelastungskataster (BBK) wird derzeit vorbereitet und kann mit
Umsetzung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen MaRnahmen gesichert werden (siehe
[1./2.1.3.).

Das Uber den Freiflachen anfallende Niederschlagswasser kann Uber die Vegetationsflachen
und Uber Mulden mit einer Mutterbodenschicht > 30 cm versickert werden. Die Anforderungen
an das schadlose Versickern des Niederschlagswassers nach den Vorgaben der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) werden eingehalten. Aus diesem Grund ist
das Einholen einer wasserrechtlichen Genehmigung nicht notwendig.
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Die gesetzlichen Anforderungen gemall WHG, Berliner Wassergesetz und Abwasserbeseiti-
gungsplan sowie die einschlagigen Bedingungen der Arbeitsblatter/Merkblatter DWA-A 138,
DIN 1986-100 und DWA-M 153 werden erflillt. Die Verpflichtung der Vorhabentragerin zur
Abstimmung der geplanten Versickerungsmaflinahmen mit der Wasserbehorde des Landes
Berlin ist im Durchflihrungsvertrag enthalten (siehe 111./3.9.).

Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ergabe sich hinsichtlich des Schutzgutes Wasser im Falle
einer Fortentwicklung des Status quo keine Veranderung gegeniber der Bestandssituation.
Im Falle einer weiteren gewerblichen Entwicklung kénnte sich auf Basis des derzeit gtiltigen
Planungsrechts eine fast vollstandige Versiegelung des Plangebietes und damit potenziell eine
Verschlechterung fir den Wasserhalt einstellen. Dies trate insbesondere dann ein, wenn durch
eine sukzessive Bebauung und den weiteren Anschluss von versiegelten Flachen an die
Mischwasserkanalisation diese und die angeschlossene Vorflut deutlich starker belastet wir-
den.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Durch die Verringerung des Oberflachenabflusses wird eine Ableitung des Niederschlagswas-
sers in die bestehende Kanalisation vermieden und im von einer Neubebauung betroffenen
Bereich eine vollstandige Versickerung und Verdunstung gewahrleistet. Dazu wurden ver-
schiedene technische Mdglichkeiten im Entwasserungsgutachten (Ingenieurgesellschaft Prof.
Dr. Sieker mbH, Hoppegarten, Juni 2017) geprift und technisch umsetzbare Vorschlage zu-
sammengestellt. Im Ergebnis kann das gesamte auf den Flurstiicken 199 und 200 anfallende
Niederschlagswasser mit der Umsetzung der MaRgaben des Entwasserungsgutachtens vor
Ort versickert und verdunstet werden.

Die Verwendung von Griindachern und durchlassigen Belagen im Planzustand fihrt zu einem
deutlich erhéhten Versickerungsanteil gegentiber dem Ist-Zustand (Referenzmodell) und einer
deutlichen Annaherung an den potenziell naturlichen Zustand. Der Verdunstungsanteil ist we-
sentlich hdher als im Referenzmodell und ahnlich hoch wie beim potenziell natirlichen Zu-
stand. Dies ist durch den geplanten Rlckbau versiegelter Flachen und anschlieRenden Bau
von Grindachern bzw. Ersatz durch Grinflachen im Plangebiet zu erklaren. Die Verwendung
von semi-intensiven Grindachern mit Dauereinstau fihrt sogar zu einem Verdunstungsanteil,
der leicht Uber dem potenziell natlirlichen Zustand liegt.

Die Abkopplung des Bestandsgebaudes (Flurstiick 166) wurde in der Entwasserungskonzep-
tion optional dargestellt. Die Umsetzung ist technisch mdglich. Derzeit wird jedoch davon aus-
gegangen, dass die bestehende Entwasserung des denkmalgeschitzten Bestandsgebaudes
Uber den Mischwasserkanal beibehalten wird.

2.1.5. Schutzgut Klima, Luft

Bestand und Bewertung

Fir das Schutzgut Klima liegt eine ,Klimadkologische Begleitung der stadtebaulichen Planun-
gen in der ,Schéneberger Linse“ in Berlin unter besonderer Beriicksichtigung des B-Plan-Ver-
fahrens XI-213abb‘ (GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Hannover, Mai 2017) vor. Fir die
sogenannte ,Schonenberger Linse“, den linsenférmigen Abschnitt zwischen den Bahnhdéfen
Sudkreuz und Schéneberg, begrenzt durch den Sachsendamm im Siiden und die Gleistrassen
im Norden, werden die klimatischen Ausgangsbedingungen wie folgt beschrieben:
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Als Ausgangspunkt fur die Ermittlung der klimatischen Zusammenhange wird eine Worst-
Case-Betrachtung zugrunde gelegt, d. h. ein austauscharme, sommerliche Hochdruckwetter-
lage, die haufig mit einer Uberdurchschnittlich hohen Warmebelastung in den Siedlungsrau-
men einhergeht.

In der Betrachtung der Belastungssituation in der Nacht wird die Lufttemperatur um 4 Uhr
morgens herangezogen. Die sudlich gelegene Kleingartensiedlung mit Temperaturen zwi-
schen 14 °C und 17 °C steht den erwarmten Siedlungsflachen ndérdlich und nordwestlich der
~Schdneberger Linse“ mit bis zu 20 °C gegenulber. Fir den 6stlichen Teil der ,Schéoneberger
Linse“, in dem das Vorhabengebiet verortet ist, sind im Bereich der Freiflachen rd. 17 °C an-
gegeben.

Zur Bewertung der Worst-Case-Situation am Tag wird der humanbiologische Index PET (Phy-
siologisch Aquivalente Temperatur) herangezogen. Per Definition liegt eine starke Belastung
ab 35 °C vor, als ungtinstige thermische Situation wird der Schwellenwert von 34 °C herange-
zogen. Die auftretende Warmebelastung am Tag wird vor allem tber die Verschattung beein-
flusst. Die ,Schéneberger Linse“ ist mit einer PET zwischen 32 °C und 36 °C mafig bis stark
warmebelastet. Der dstliche Teil, in dem das Vorhabengebiet liegt, zahlt zu den starker belas-
teten Raumen mit bis zu 35,5 °C.

Zur Bewertung des Abbaus von Warme- und Schadstoffbelastungen wird mit dem Kaltluftvo-
lumenstrom (Kaltluftstrdmungsfeld um 4 Uhr morgens) ein weiterer Parameter herangezogen.
Der Kaltluftvolumenstrom beschreibt die GréRRenordnung des Durchliftungspotenzials z. B. ei-
ner Leitbahn zwischen Kaltluftentstehungsgebiet und einem belasteten Siedlungsgebiet in m3.
Die Auswertung der Klimasimulation auf Grundlage der aktualisieren Stadtklimaanalyse
(GEO-NET 2015) zeigt, dass sich Uber der Kleingartenanlage im Stden bis zum Zeitpunkt
4 Uhr morgens grof3e Mengen an Kalt- / Frischluft bilden. Da sich das Areal in den Nachtstun-
den stark abkuhlt, erreicht der auftretende Kaltluftvolumenstrom maRige bis hohe Werte (60
bis ortlich 145 m3/s in zwei Meter Hohe). Angetrieben durch den Temperaturunterschied zwi-
schen Kleingartenanlage und den warmeren Siedlungsarealen wirkt die Kaltluft mit einem ma-
Rigen Kaltluftvolumen aus Siden in das Plangebiet ein (60-90 m3/s). Die Kaltluft stromt Gber
das Plangebiet mit einem geringen Volumenstrom (<60 m3/s) weiter nach Norden bis zur Tor-
gauer StralRe. Es zeigt sich, dass der Untersuchungsraum im Bestand eine geringfligige kli-
matische Funktion als Luftaustauschbereich zugunsten der nérdlich angrenzenden Siedlungs-
flachen hat.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die mdglichen Effekte auf das Stadtklima werden auf Grundlage der Ergebnisse des zwischen
2013 und 2015 durchgefiihrten EFRE-Projektes ,GIS-gestitzte Modellierung von stadtklima-
tisch relevanten KenngréfRen auf der Basis hochaufgeldster Gebaude- und Vegetationsdaten®
und der daraus abgeleiteten Planungshinweiskarte Stadtklima dargestellt (GEO-NET 2015).
Das Plangebiet wird laut Umweltatlaskarte als Siedlungsraum mit einer unglinstigen thermi-
schen Situation dargestellt, wobei die klimatische Situation in der Nacht als glinstiger als am
Tag bewertet wird.

Durch die bauliche Verdichtung werden tendenziell die innenstadttypischen Phanomene ge-
ringerer nachtlicher Abkihlung und héherer Temperaturmaxima verstarkt. Mit der geplanten
Begriinung der Freiflachen, der intensiven Begriinung der Tiefgaragen und mit der grof¥flachig
geplanten Dachbegriinung wird der Verlust naturhaushaltswirksamer Flachen gemindert bzw.
es entstehen Flachen mit dem Potenzial zur Produktion von Verdunstungskalte.

Bei einer alleinigen Umsetzung des Planvorhabens wird sich die Klimasituation am Tage auf-
grund der Verschattung durch die Gebaude verbessern, wahrend sich die Bedingungen in der
Nacht infolge der Bebauung verschlechtern werden (Reduktion des Kaltluftvolumenstroms,
Erhéhung der nachtlichen Lufttemperatur). Werden alle in der sogenannten ,Schéneberger
Linse“ vorgesehenen Planungen realisiert, wird sich die thermische Situation zwischen
Bahntrasse und Sachsendamm Uberwiegend verschlechtern.
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Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ergabe sich hinsichtlich des Schutzgutes Klima zunachst
keine Veranderung gegenuber der Bestandssituation. Analog des bestehenden Planungs-
rechts wirden sich die gewerblichen Nutzungen vermutlich weiter etablieren bzw. flachig aus-
dehnen und die heute noch unversiegelten Bereiche Uberpragen. Klimatisch sich glinstig aus-
wirkende MaRRnahmen zur Begrenzung der Uberbauung, zur Begriinung von Flachen und zur
Ruickhaltung / Versickerung / Verdunstung von Niederschlagswasser wurden sich kaum oder
gar nicht umsetzen lassen.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Die Festsetzungen zur Dachbegriinung und zur Begriinung der unterirdischen Bebauung, die
Pflanzbindung suldlich der Bahnanlagen sowie die umfangreichen Begriinungsmaflinahmen
und Baumpflanzungen tragen dazu bei, dass sich der Anteil naturhaushaltwirksamer Flachen
gegenuber dem Bestand nicht verringert. Diese Mallnahmen kénnen zudem einer bioklimati-
schen Belastung lokal entgegenwirken. Weiterhin positiv ist zu bewerten, dass sich mit Um-
setzung der Mallgaben des Entwasserungskonzeptes zum Einen ein Einstau auf den Dach-
flachen ergibt, zum Anderen auf den nicht bebauten Flachen im Vorhabengebiet eine Rick-
haltung des Niederschlages und damit eine Erhéhung der Verdunstung (und damit auch der
Verdunstungskalte) gegenliber der Bestandssituation eintritt.

2.1.6. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand und Bewertung

Das Grundstuick ist durch seine ehemalige versorgungstechnische und bestehende gewerbli-
che Nutzung sowie durch umliegende gewerbliche Nutzungen (z. B. BSR-Betriebshof) ge-
pragt. Zum Zeitpunkt der Biotopkartierung im Jahr 2015 pragten grof3¥flachige Lagerhallen so-
wie versiegelte und teilversiegelte (Lager-) Flachen das Bild des Grundsttickes. Der nérdliche
unversiegelte Teil wird gepragt von der rd. 3.000 m? grof3en, von Gebusch gerahmten Abgra-
bung, die jedoch den Blick auf den dahinter liegenden Bahndamm und die Bahnbricke frei
gibt. Das Erscheinungsbild des Grundstiickes wurde durch diese Strukturen negativ gepragt,
wobei zu berucksichtigen ist, dass sowohl die ein- bis zweigeschossigen Werkstatt- und La-
gergebaude als auch die Stellplatzanlage in Vorbereitung der Neubaumafnahmen zwischen-
zeitlich abgebrochen wurden.

Das Erscheinungsbild des sudlichen Grundstiicksbereiches ist positiver zu bewerten. Der ar-
tenreiche Zier- und Scherrasen, der zum Teil gut entwickelte Baumbestand und die gartnerisch
angelegten Flachen sowie das an der Ecke Tempelhofer Weg / Gotenstrale stehende denk-
malgeschutzte, viergeschossige ehemalige BEWAG-Gebaude werten das Landschaftsbild in
dem sonst heterogen gewerblich gepragten Raum auf.

Das Grundsttick ist eingefriedet und nicht 6ffentlich zuganglich.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die geplanten Baubldcke fligen sich hinsichtlich der Bauhdhen und der Gliederung in die an-
grenzend bestehende und geplante Bebauung ein. Die Planung tragt dazu bei, die Wohnfunk-
tion zu starken und das Quartier bei gesicherter stadtebaulicher Qualitat differenziert zu ent-
wickeln.
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Mit der Umsetzung der Planung geht der Verlust einiger ortsbildpragender Baume einher. Die
im Zufahrtsbereich zum Tempelhofer Weg vorhandene, das Ortsbild pragende Stiel-Eiche wird
Uber eine Erhaltungsfestsetzung in der Planzeichnung gesichert und entsprechend in die Frei-
flachengestaltung einbezogen. Hierzu wurde ein Baumgutachten erstellt (Dr. Neumann Gar-
ten- und Landschaftsarchitektur, Berlin, Juli 2017), das die im Zuge der bauvorbereitenden
MaRnahmen erforderlichen Schutz- und Schnittma3nahmen konkret beschreibt. Das Gutach-
ten kommt zu dem Ergebnis, dass die Stiel-Eiche mit den beschriebenen MalRnahmen eine
gute Erhaltungsprognose Uber das Bauvorhaben hinaus aufweist.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung ergébe sich hinsichtlich des Schutzgutes Orts- und Land-
schaftsbild eine potenziell negative Veranderung gegenliber der Bestandssituation. Bei voll-
standige Ausnutzung des bestehenden Planungsrechts wiirden sich die gewerblichen Nutzun-
gen vermutlich weiter etablieren bzw. flachig ausdehnen und die heute noch unversiegelten
Bereiche pragen.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Die nachfolgenden Festsetzungen dienen der Vermeidung von Eingriffen in das Landschafts-
bild und der Beseitigung bestehender Defizite:

- Baukorperfestsetzungen und Festsetzung der Gebaudeoberkanten zur Sicherung des
stadtebaulichen Konzeptes und zur Einpassung in das bestehende und kiinftige stad-
tebauliche Umfeld,

- Festsetzungen zur Erdbedeckung von im Mittel 0,6 m auf der Tiefgarage als Voraus-
setzung einer Begrinung der wohnungsbezogenen Freiflachen,

- Erhalt der das Ortsbild pragenden Stiel-Eiche und Baumneupflanzungen in den Vorha-
bengebieten,

- Erhalt des Baudenkmals sowie denkmalpflegerisch bedeutsamer Strukturen und Ele-
mente durch Freistellung des Baudenkmals, Erhalt der Einfriedung bzw. Wiederver-
wendung einzelner Elemente und Wiederverwendung des historischen Pflasterbelags,

- Schaffung einer 6ffentlichen Durchwegung entlang der Bahntrasse in Ost-West-Rich-
tung (mit perspektivischer Fortfihrung zum Bahnhof Sidkreuz) sowie in Nord-Sud-
Richtung mit Anbindung an den Tempelhofer Weg.

2.1.7. Schutzgut Kultur- und andere Sachgiiter

Bestand und Bewertung

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE befindet
sich auf der Ecke Tempelhofer Weg / Gotenstralie ein viergeschossiges denkmalgeschitztes
Gebaude. Das ehemalige BEWAG Verwaltungs- und Fertigungsgebaude wurde zwischen
1925 und 1927 nach den Entwirfen des Baumeisters Paul Stanke errichtet.

In der ndaheren Umgebung des Geltungsbereichs befindet sich ein weiteres in der Denkmalliste
des Landes Berlin eingetragenes Baudenkmal, das fur sich einen Umgebungsschutz in An-
spruch nehmen kann: Dabei handelt es sich um die Ringbahnbriicke Gotenstralle (OBJ-DOK-
NR.: 09066475), die von 1882-1883 errichtet wurde und unmittelbar nordwestlich des Plange-
biets liegt.

Andere Kultur- und Sachguter sind im oder angrenzend zum Plangebiet nicht vorhanden.
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Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Fur das im Gebiet vorhandene Baudenkmal Ecke Tempelhofer Weg / Gotenstralle wird ent-
sprechend der bestehenden Nutzung wohnvertragliches Gewerbe festgesetzt; das Gebaude
wird durch die Baukoérperfestsetzungen in seinem Bestand gesichert. Durch den Abriss der
nordlich unmittelbar an das Gebaude anschlielienden Lagehalle ist das Denkmal wieder als
Solitar in seinen urspriinglichen Zustand zurtick versetzt und damit dessen Wahrnehmbarkeit
im historischen Kontext erhéht worden.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Es ergeben sich mit der Umsetzung der Planung keine Anderungen gegeniiber der Bestands-
situation.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Uber die beschriebene Sicherung und Freistellung des Baudenkmals hinaus, wurden nach
Abstimmungen mit der Unteren Denkmalschutzbehérde folgende MalRgaben festgelegt:

- Weitgehender Erhalt der historischen Einfriedung bzw. Wiederverwendung einzelner
Elemente mittels Sanierung, Uberarbeitung und Erganzung der historischen Mauer-
werkspfeiler und -sockel inklusive Fundamenten soweit erforderlich sowie der Eisen-
bauteile in Detailabstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde, Wiederverwendung aus-
zubauender Teile im Zuge der notwendigen Offnung der Einfriedung und Errichtung
neuer Mauerpfeiler analog des Bestandes.

- Die Toranlage am Tempelhofer Weg (Mauerpfeiler mit den Radabweisern) wird vom
offentlichen StralRenraum um rd. 6 m auf das Grundstiick versetzt.

- Sicherung des vorhandenen Natursteinpflasters und Wiederverwendung um das denk-
malgeschitzte Bestandsgebaude.

Die Umsetzung der MalRnahmen wird Gber den Durchfiihrungsvertrag gesichert.

2.2 Wechsel- und Summationswirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine ge-
genseitige Beeinflussung der unterschiedlichen Schutzguter entstehen. Diese Wirkungen sind
bereits in den Kapiteln zu den einzelnen Schutzgltern beschrieben (z. B. Beeinflussung der
Grundwasserneubildung durch Veranderung der Bodenversiegelung, Beseitigung schadlicher
Bodenverunreinigungen durch die BaumaRnahme, Auswirkungen der geplanten Begriinungs-
malnahmen etc.).

Grundsatzlich sind keine sich negativ verstarkenden (synergetischen) Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgltern zu erkennen.

Unter Summationswirkungen sind solche Wirkungszusammenhange zu verstehen, die sich
aus der Blindelung von Einzelmalnahmen ergeben.

Bei der Prognose der Verkehrsentwicklung und der daraus resultierenden Larmuntersuchung
wurden die absehbaren baulichen Entwicklungen im Bereich der ,Schéneberger Linse“ sowie
die Offnung des Tempelhofer Wegs fiir den Zweirichtungsverkehr als umgesetzt angenommen
und mit einbezogen. Die sich aus den veranderten verkehrlichen Verhaltnissen im Umfeld des
Vorhabengebiets zu erwartenden Auswirkungen auf die Immission von Luftschadstoffen wur-
den uberschlagig betrachtet.
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Ebenfalls das Schutzgut Mensch betreffend, wurden die unterschiedlichen Schall- und Er-
schitterungsquellen, die von auRen auf das Plangebiet einwirken, im Zusammenhang be-
trachtet und bewertet.

Weitere, sich negativ verstarkende Summationswirkungen sind nicht zu erkennen.

23. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Innerhalb einer Alternativenbetrachtung sind grundsatzlich unterschiedliche Ansatze zu unter-
scheiden. So ist zum einen die Standortfrage, zum anderen aber auch die Auspragung des
Planvorhabens am Standort selbst Gegenstand der Betrachtung.

Hinsichtlich der Standortfrage ist zunachst das geltende Planungsrecht von Bedeutung. Die
Zulassigkeit von Vorhaben ist nach dem noch geltenden Baunutzungsplan von 1958/60 zu
beurteilen. Dieser weist das Plangebiet als beschranktes Arbeitsgebiet der Baustufe V/3 (max.
Vollgeschosse 5, bebaubare Flache 0,3, GFZ 1,5 und BMZ 6,0) aus. Der Baunutzungsplan
von 1960 ist durch den Bebauungsplan XI-A vom 9. Juli 1971 auf die Baunutzungsverordnung
von 1968 umgestellt worden. Es ist deshalb die BauNVO von 1968 anzuwenden. Nebenanla-
gen bleiben nach § 21a Abs. 3 BauNVO 1968 bei der Berechnung der Baumasse unbertick-
sichtigt. Eine Beschrankung fir Nebenanlagen gilt im beschrankten Arbeitsgebiet des Baunut-
zungsplans nicht. Das bestehende Planungsrecht lasst eine Bebauung des gesamten Gel-
tungsbereichs ohne Einschrankung hinsichtlich der Versiegelung durch Nebenanlagen und
Stellplatze zu. Es ware also eine gewerbliche Entwicklung mit vollstandiger baulicher Inan-
spruchnahme des Plangebietes madglich.

Eine weitere Einwicklungsoption ware die Beibehaltung des Status quo mit einem baulich ge-
nutzten Sid- und einem weitgehend unversiegelten Nordteil des Plangebietes. Aufgrund der
innerstadtischen und sehr gut erschlossenen Lage, der Nahe zum Bahnhof Stdkreuz und der
innerhalb der ,Schdneberger Linse initiierten Stadtumbauprozesse ist dies jedoch keine rea-
listische Option. Dies ergibt sich zudem aus der bisherigen Planungshistorie zum Gebiet.

Fir die ,Schoneberger Linse“ wurde 1993 vom Land Berlin ein stadtebaulicher Wettbewerb
ausgeschrieben und 1994 entschieden. Der Uberarbeitete Wettbewerbsentwurf war in modifi-
zierter Form Grundlage fur die stadtebaulichen Neuplanungen in diesem Bereich. Im Zusam-
menhang mit dem Foérderprogramm Stadtumbau West wurden fir das Umfeld des Bahnhofs
Sudkreuz und insbesondere fir das Gebiet ,Schoneberger Linse” diverse Entwicklungsideen
erarbeitet. Zielsetzung war, das Umfeld des Bahnhofs, 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, zu einem gemischt genutzten Stadtquartier mit
Biro-, Hotel-, Dienstleistungs- sowie Wohnnutzungen zu entwickeln. In Ergédnzung zu den neu
geplanten Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen, die die optimale Verkehrsanbindung des
Standortes nutzen, sollte die vorhandene Wohnnutzung erhalten bleiben und ein stadtebaulich
aufgewertetes Umfeld erhalten. Im sogenannten Konsensplan, der das Ergebnis eines stad-
tebaulichen Werkstattverfahrens in den Jahren 2009/2010 im Rahmen des Programms Stad-
tumbau West ist, werden fur den mittleren Teil des Quartiers ,Schdoneberger Linse“ folgende
stadtebauliche Ziele definiert:

- Wohnen und Gewerbe als Leitnutzung

- die Umgestaltung des Tempelhofer Weges zu einer attraktiven Stadtstralle und Quar-
tiersachse mit begriinten Stadtplatzen und hoher Aufenthaltsqualitat fir Fuldiganger

- Schaffung von Grinstreifen entlang der Ringbahn

Der im Auftrag des Bezirksamtes erarbeitete Wohnungsmarktbericht konstatiert aufgrund der
wachsenden Zahl an Haushalten einen erheblichen Bedarf an Wohnraum, der durch den Neu-
bau moderner Wohnformen aufgegriffen werden muss. Dabei besteht besonderer Handlungs-
bedarf in der Bereitstellung von angemessenem und bezahlbarem Wohnraum sowie von bar-
rierefreien Wohnungen.
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Der Bebauungsplan XI-231ab sah fur das nunmehrige Plangebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 7-81 VE die Festsetzung eines Kerngebiets am Tempelhofer Weg sowie ei-
nes Mischgebietes im ndrdlichen Bereich mit einer finf- bis siebengeschossigen Blockrand-
bebauung und Baukoérperausweisung vor. Der Planentwurf beinhaltete zudem entlang der
Ringbahn sowie im Bereich der Grundstlicksgrenze zum BSR-Recyclinghof verlaufende Plan-
stral3en.

Das stadtebauliche Konzept, auf dem der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-81 VE beruht,
entspricht im Wesentlichen dem vorgenannten Konsensplan und berlcksichtigt dabei die ak-
tuellen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt. Aufgrund der Dynamik von Planungsprozes-
sen ergeben sich Modifizierungen durch den nun verfolgten Nutzungsschwerpunkt ,WWohnen
und wohnvertragliches Gewerbe“. Zudem wird der unterschiedlichen zeitlichen Entwicklung
Rechnung getragen. So soll auf die Erschlielungsstralle entlang der Bahntrasse verzichtet
werden.

Hinsichtlich der Auspragung des Planvorhabens ist darauf zu verweisen, dass aufgrund der
von aufen auf das Plangebiet einwirkenden verkehrsbedingten Schallemissionen insbeson-
dere ein larmrobuster Stadtebau erforderlich ist, der zur blockinnenliegenden Seite ruhige und
abgeschirmte Fassaden und Freiraume ermdoglicht. Eine wesentliche Planungsvorgabe stellt
zudem das denkmalgeschitzte Bestandsgebdude dar.

3. Zusatzliche Angaben
3.1. Technische Verfahren der Umweltprifung und weiterer Untersuchungsbedarf

Zur Ermittlung der Bestandssituation und der voraussichtlichen Umweltauswirkungen wurden
folgende Erhebungen und Gutachten herangezogen:

- Biotop- und Baumkartierung, Planungsgruppe Cassens + Siewert, Berlin, 29.06.2015
/ 24.05.2016;

- Baumkataster, plan.b Landschaftsarchitektur, Berlin, 08.12.2016;

- Baumgutachten zum Erhalt der planungsrechtlich gesicherten Eiche, Dr. Neumann
Garten- und Landschaftsarchitektur, Berlin, 16.07.2017;

- Faunistische Erfassungen zum Artenschutz, Okoplan, Berlin, Januar 2016;
- Artenschutzfachbeitrag, Okoplan, Berlin, Mai 2016;

- Ersatzkonzept zu Nist- und Lebensstéatten flir das Bauvorhaben Gotenstralle 52-53 /
Tempelhofer Weg 39-47, Dipl.-Biol. T. Teige, Berlin, 10.10.2017;

- AusgleichsmaRnahme zum geschitzten Sandtrockenrasen (nach § 30 BNatSchG),
Planungsgruppe Cassens + Siewert, Berlin, 27.09.2016;

- Verkehrsgutachten, VCDB VerkehrsConsult Dresden-Berlin GmbH, Berlin, September
2017;

- Nachbarschaftsvereinbarung zwischen Vorhabentragerin und Berliner Stadtreini-
gungsbetrieben (BSR) inkl. schalltechnischer Untersuchungen durch Akustikblro
Dahms GmbH, Berlin, Mai 2016 / September 2017;

- Schalltechnische Untersuchung, Miller-BBM GmbH, Berlin, 22.09.2017;

- Pauschale Erschitterungs- und Sekundarluftschallprognose infolge der Anregung aus
Schienenverkehr, Miller-BBM GmbH, Stuttgart, 29.05.2017;

- Detaillierte Erschitterungs- und Sekundarluftschallprognose infolge Anregung aus
dem Bahnverkehr (Haus C), Miller-BBM GmbH, Stuttgart, 05.07.2017;
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3.2.

Detaillierte Erschutterungs- und Sekundarluftschallprognose infolge Anregung aus
dem Bahnverkehr (Haus D), Muller-BBM GmbH, Stuttgart, 02.08.2017;

Bodengutachten zur Untersuchung von 31 Feststoffproben, Institut Fresenius GmbH,
Berlin, 01.11.2000;

Untersuchung der Untergrund- und Wasserverhaltnisse; Ingenieurbiro Y. Pollak, Ber-
lin, 24.07.2015;

Zusammenfassender Bericht zur orientierenden Altlastenuntersuchung, Ingenieurbtiro
fur Grundbau und Bodenmechanik (G+B), Berlin, 23.06.2017;

Zusammenfassender Bericht zur Rasterfeldbeprobung, Ingenieurbiro fir Grundbau
und Bodenmechanik (G+B), Berlin, 21.08.2017;

Konzept zur Befreiung vom Altlastenverdacht fir den Standort Gotenstralle 52/53,
10829 Berlin-Schéneberg, Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Sachgebiet
Bodenschutz, 29.08.2017;

Entwasserungskonzept, Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, Hoppegarten,
15.06.2017;

Klimadkologische Begleitung der stadtebaulichen Planungen ,Schéneberger Linse®
unter Berucksichtigung des Bebauungsplanverfahrens XI-231abb, GEO-NET Umwelt-
consulting GmbH, Hannover, Mai 2017;

Luftschadstoffuntersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 7-75,
ALB Akustik-Labor, Berlin, August 2016;

Projektplanung zum B-Plan 7-81 VE (u. a. Lageplan, Grundrisse, Ansichten), Fuchs-
huber Architekten GmbH, Leipzig, Oktober 2017;

Biotopflachennachweis zur Projektplanung, Neumann Gusenburger GbR, Berlin,
11.10.2017;

Grun- und Freiflachenplan zur Projektplanung, Neumann Gusenburger GbR, Berlin,
11.10.2017;

Amtlicher Lageplan sowie vorlaufiger Flachennachweis nach BauNVO als Bestandteil
des amtlichen Lageplanes fur das Grundstlick Gotenstralle 52-53, Tempelhofer Weg
39-47 in Berlin - Tempelhof-Schéneberg, Vermessungsbiro Zech und Ruth, Berlin,
Stand: 12.10.2017;

Besonnungsstudie zum Neubauvorhaben Stadtquartier Stidkreuz (Vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan 7-81 VE) in Berlin — Tempelhof-Schéneberg, Gotenstralte 52-53 /
Tempelhofer Weg 39-47, Frieder Finkmann, Berlin, 07.01.2019

Auswerten diverser Daten aus dem Geoportal Berlin.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Mit der Umsetzung der durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE ermoglichten
baulichen Anlagen sind erhebliche Umweltauswirkungen verbunden.

Dies umfassen:

eine erhebliche Inanspruchnahme von zuvor unversiegelten, vegetationsbestandenen
Flachen und eine deutliche Zunahme der Versiegelung,

den Verlust von 47 nach Baumschutzverordnung Berlin geschitzten Laubbdumen,
den Verlust eines gesetzlich geschitzten Biotops,

den Verlust eines Brut- und Nahrungshabitats des Girlitz,
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- den Verlust von Lebensstatten von Vogeln an Baumen und Gebauden und von Le-
bensstatten von Fledermausen an Gebauden sowie

- die Beseitigung von schadlichen Bodenverunreinigungen.

Die Konzeption zur kiinftigen Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen erfolgt im
Wesentlichen auf Basis der vorhandenen Umweltinformationssysteme und der fachbehordli-
chen Aktivitaten / Zustandigkeiten. Hier sind insbesondere die aus dem gesetzlichen Biotop-
und Artenschutz resultierenden Auflagen zu benennen:

- Beachtung von Bauzeitenregelungen bei Gebaudeabrissen und Gehdlzrodungen -
Uberwachung durch das bezirkliche Umwelt- und Naturschutzamt

- Anbringung von Ersatzlebensstatten fir Voégel und Fledermause wahrend der Bau-
durchfiihrung (temporar) und mit Fertigstellung der BaumaRnahmen an den Gebaude-
fassaden und an Baumen (dauerhaft) > Uberwachung durch das bezirkliche Umwelt-
und Naturschutzamt in Zusammenarbeit mit dem Stadtentwicklungsamt

- Herstellung einer semi-intensiven Dachbegriinung mit der dauerhaften Anlage von sa-
menreichen Staudenfluren (Girlitz-Nahrungshabitat) - Uberwachung durch das be-
zirkliche Umwelt- und Naturschutzamt in Zusammenarbeit mit dem Stadtentwicklungs-
amt

- Herrichtung eines Sandtrockenrasens (teils durch Neuanlage, teils durch Aushage-
rung) in der offentlichen Parkanlage ,Britzer Pfuhlrinne® sowie Sicherstellung einer
fachgerechten Unterhaltungspflege tber einen Zeitraum von 20 Jahren - Uberwa-
chung durch das bezirkliche Umwelt- und Naturschutzamt in Zusammenarbeit mit dem
Stadtentwicklungsamt und dem Straf3en- und Grinflachenamt (Fachbereich Grinfla-
chen)

- Fachgerechte Schutz- und ErhaltungsmalRnahmen der dauerhaft zu erhaltenden Eiche
dstlich des Baudenkmals = Uberwachung durch das bezirkliche Umwelt- und Natur-
schutzamt in Zusammenarbeit mit dem Stadtentwicklungsamt und dem Straf3en- und
Grunflachenamt (Fachbereich Grinflachen)

- Abnahme der fachgerechten Ersatzpflanzung fir die im Zuge des Bauvorhabens ver-
lorengegangenen 47 nach BaumSchVO Berlin geschitzten Baume

- Abnahme nach Fertigstellung der Flache zum Anpflanzen mit lockeren Baum- und Ge-
blschgruppen sowie mosaikartiger samenreicher Kraut-, Gras- und Staudenfluren als
avifaunistisches Brut- und Nahrungshabitat = Uberwachung durch das bezirkliche
Umwelt- und Naturschutzamt in Zusammenarbeit mit dem Stadtentwicklungsamt

- Begleitung und Abnahme der Beseitigung und Entsorgung des erheblich mit Schad-
stoffen belasteten Bodens - Uberwachung durch das bezirkliche Umwelt- und Natur-
schutzamt

4. Zusammenfassung
Schutzgut Mensch

Mit der Durchflihrung der Planung wird eine ausreichende Versorgung privater Griin- und
Spielflachen innerhalb des Plangebietes erreicht. Der aus der Planung resultierende Bedarf
gemal des Spielplatzgesetzes Berlin wird durch die Herstellung eines neuen offentlichen
Spielplatzes am Standort der zu reaktivierenden Luise-und-Wilhelm-Teske-Schule vollstandig
erflllt. Im Durchfihrungsvertrag ist geregelt, dass die Vorhabentragerin geman des planungs-
bedingten Bedarfs von 932 m? eine anteilige Finanzierung zur Planung und Herstellung des
offentlichen Spielplatzes leistet. Zusatzliche anteilige Finanzierungen durch die Kostenbeteili-
gung weiterer Vorhabentrager von Neubauvorhaben im Rahmen des ,Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung® sowie Finanzmittel des Stadtentwicklungsamtes sichern
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die Planung und Errichtung des o6ffentlichen Spielplatzes am Standort Tempelhofer Weg
62-63.

Die planungsbedingten Auswirkungen bzgl. dffentlicher wohnungsnaher Grinflachen kénnen
im Plangebiet nicht erfullt werden. Mit dem 6ffentlichen Rad- und FuRweg entlang der nérdli-
chen und 6stlichen Plangebietsgrenzen wird jedoch eine zusatzliche Wegeverbindung aul3er-
halb des Stra’ennetzes zwischen den Parkanlagen der Schdneberger Schleife geschaffen.

Durch die Umsetzung des Bauvorhabens wird zusatzlicher Verkehr erzeugt. Das eigens fur
das Bebauungsplanverfahren erstellte Verkehrsgutachten weist nach, dass hierdurch keine
Beeintrachtigungen im angrenzenden Straliennetz zu erwarten sind und die Leistungsfahigkeit
der Verkehrsknoten weiterhin gewabhrleistet ist. Hinsichtlich der gutachterlich angeregten Mal3-
nahmen zur starkeren Berucksichtigung des Radverkehrs kann auf die bereits geltenden Vor-
schriften zur Schaffung von Fahrradabstellplatzen bei Neubauvorhaben und die voraussichtli-
che Ausweisung des umgestalteten Tempelhofer Wegs als Tempo 30-Zone verwiesen wer-
den.

Zum Schutz vor Larmbelastungen erfolgt die Festsetzung verschiedener aktiver und passiver
MaRnahmen im Bebauungsplan. MalRgebend ist hierbei der Verkehrslarm, da zum Sportanla-
genlarm kein Handlungserfordernis besteht und die zur Larmminderung des BSR-Recycling-
hofs notwendigen MaRnahmen bereits privatrechtlich vereinbart wurden. Die gewahlte bauli-
che Struktur entspricht durch die Ermdglichung ruhigerer Innenhofbereiche einem larmrobus-
ten Stadtebau. In den Bereichen, in denen es zu Uberschreitungen der Orientierungswerte
nach DIN 18005 kommt, werden MalRnahmen zum baulichen Schallschutz vorgesehen. Um
eine Bellftung durch gedffnete bzw. teilgedffnete Fenster in jeder Wohnung zu férdern, wer-
den die Wohnungen mehrheitlich so angeordnet, dass larmabgewandte Aufenthaltsraume ent-
stehen. Wohnungen, bei denen keine Grundrissorientierung moglich ist, sind in den schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraumen zur Gewahrleistung eines angemessenen Larmschutzes mit be-
sonderen Fensterkonstruktionen oder vergleichbar wirksamen Einrichtungen (z. B. schallge-
dammten Dauerliftungseinrichtungen) auszustatten. Aufienwohnbereiche wie Balkone und
Terrassen sind in Richtung der larmemittierenden Verkehrswege nur in verglaster Ausfihrung
oder mit Bristungsiiberhéhungen zuldssig. Uber die schallschluckende Ausfiihrung der Zu-
fahrten sollen die Larmwirkungen der Tiefgaragenzufahrten und Ladezone verringert werden.

An den zu den Verkehrswegen orientierten Fassaden werden die Orientierungswerte der DIN
18005 und auch die erganzend zur Orientierung herangezogenen Werte der 16. BImSchV in
den Vorhabengebieten teilweise erheblich Uberschritten. Aus diesem Grund werden Mal3nah-
men flur die Schalldammung der Umfassungsbauteile vorgesehen.

Hinsichtlich der von den Bahnanlagen ausgehenden Erschitterungs- und Sekundarluftschal-
lemissionen wurde in gutachterlichen Uberpriifungen nachgewiesen, dass entsprechende
MinderungsmalRnahmen zu treffen sind. Die textliche Festsetzung zur schwingungstechni-
schen Entkoppelung der Gebaude von den Bahnanlagen gewahrleistet, dass auf Basis der
konkreten Entwurfsplanung MaRnahmen in der Griindungs- und Tragwerkstruktur von Gebau-
den ergriffen werden.

Eine wesentliche Erhdhung der Luftschadstoffbelastung ist durch das Bauvorhaben nicht zu
erwarten. Uber die Festsetzung schadstoffarmer Brennstoffe und den weitgehenden Aus-
schluss oberirdischer Stellplatze wird ein angemessener Beitrag zur Erhaltung der Lufthygiene
geleistet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Ein Ausgleich fir den Verlust von nicht geschitzten Biotopen innerhalb des Plangebietes wird
durch die Herstellung von gartnerischen Anlagen und Dachbegriinung sowie durch Begri-
nungsmafnahmen entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze mittels lockeren Baumgruppen,
Gebuschgruppen und samenreicher Staudenfluren erreicht.
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Fir den Verlust von 47 geschutzten Baumen im Plangebiet werden insgesamt 61 Ersatz-
baume in groRen Baumschulsortierungen mit Stammumfangen gesichert, die weit Uber die
Anforderungen der BaumSchVO hinausgehen.

Fir den Verlust des geschitzten rd. 2.700 m? groRen Trockenrasens sowie fur die nach § 7
BNatSchG besonders geschiitzte Sand-Strohblume ist eine Ausgleichsmallinahme in der 6f-
fentlichen Parkanlage ,Britzer Pfuhlrinne® mit der zustandigen Fachbehdrde abgestimmt und
die Umsetzung gesichert worden. Fur das Bebauungsplanverfahren liegt die Inaussichtstel-
lung einer naturschutzrechtlichen Ausnahme vor.

Die Kartierung des Plangebietes auf das Vorkommen von Reptilien, Holzkafer und Nachtker-
zenschwarmer hat keinen Nachweis erbracht.

Durch eine Bauzeitenregelung kdnnen Gelege- und Individuenverluste von Végeln und Fle-
dermausen vermieden werden. Bezliglich der Nistplatz- und / oder Quartiersfunde an Gebau-
den wurde vor Beginn der AbrissmalRnahmen eine Anzeige bei der zustandigen Naturschutz-
behoérde eingereicht. Nisthilfen bzw. Ersatzquartiere werden im raumlichen Zusammenhang
(im Plangebiet) in der notwendigen Anzahl an bestehenden oder zu errichtenden Strukturen
angebracht. Die notwendigen artenschutzrechtlichen MaRnahmen sind im Artenschutzfach-
beitrag detailliert dargestellt, der Bestandteil des Durchfiihrungsvertrags ist.

Schutzgut Boden

Durch die geplanten Festsetzungen wird eine Erhéhung des Versiegelungsgrades um rd. 50 %
gegenuber der Bestandssituation bewirkt. Die Festsetzungen zur Begrinung von unterbauten
Grundstticksflachen und von Dachflachen sind geeignet, die Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Boden zu verringern.

Es liegen Altlastenuntersuchungen vor, die auf teilweise hohe Bodenbelastungen mit polyzyk-
lischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und stark erhéhte Blei- und Quecksilber-
werte hinweisen. Zur Aufklarung der Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Wasser er-
folgten umfangreiche Erkundungen. Mit Durchfliihrung der bauvorbereitenden MalRnahmen
und weiteren SanierungsmalRnahmen werden belastete Bodenmassen ordnungsgemaf ent-
sorgt. Damit wird eine deutliche Verbesserung der Altlastensituation einhergehen. Die Entlas-
sung des Vorhabengebietes aus dem Bodenbelastungskataster wird aktuell vorbereitet.

Schutzgut Wasser

Der Nachweis einer Riickhaltung und vollstandigen Versickerung / Verdunstung des Nieder-
schlagswassers wurde im Entwasserungsgutachten (Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker
mbH, Hoppegarten, Juni 2017) erbracht. Das anfallende Niederschlagswasser der Dacher
wird Uber einen Einstau der Griindacher (extensive und semi-intensive Dachbegriinung) zu-
rickgehalten und einer anschlieRenden Versickerung in sechs Rigolen zugeflihrt. Das Uber
den Freiflachen anfallende Niederschlagswasser kann Uber die Vegetationsflachen und Uber
Mulden vollstandig versickert werden. Die Versickerung Uber unbelastete Bodenschichten wird
gewahrleistet. Das denkmalgeschitzte Bestandsgebdude (Flurstiick 166) kann bei Bedarf
ebenfalls von der Mischwasserkanalisation abgekoppelt werden.

Schutzgut Klima, Luft

Die Auswertung der relevanten Umweltatlaskarte hat ergeben, dass sich bei einer alleinigen
Umsetzung des Planvorhabens die Klimasituation im Plangebiet am Tage aufgrund der Ver-
schattung durch die Gebaude verbessern und die Bedingungen in der Nacht infolge der Be-
bauung verschlechtern werden. Innerhalb des Plangebietes wird insgesamt eine gute klima-
Okologische Situation durch eine umfassende Begrinung der nicht versiegelten Flachen, der
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Tiefgaragenflachen sowie durch umfangreiche Baumpflanzungen erreicht. Auch ist mit keiner
signifikanten Verschlechterung der Kaltluftzufuhr der angrenzenden Bestandsquartiere zu
rechnen. Werden alle in der ,Schéneberger Linse* vorgesehenen Planungen realisiert, wird
sich die thermische Situation zwischen Ringbahntrasse und Sachsendamm tGberwiegend ver-
schlechtern.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die geplanten Baubldcke flgen sich hinsichtlich der Gebdudehéhen und der Gliederung in die
angrenzende bzw. angrenzend geplante Bebauung ein. Die Planung tragt dazu bei, die Wohn-
funktion zu starken und das Quartier bei gesicherter stadtebaulicher Qualitat differenziert zu
entwickeln.

Schutzgut Kultur- und andere Sachquter

Der Erhalt und die Freistellung des denkmalgeschitzten Gebaudes ist Bestandteil der Vorha-
benplanung. Daneben sind der Erhalt bzw. die weitgehender Wiederverwendung der histori-
schen Mauer-Zaun-Anlage sowie die Wiederverwendung des vorhandenen Natursteinpflas-
ters geregelt.
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lll. Planinhalt und Abwagung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-81 VE soll gemal § 1 Abs. 5 BauGB eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sicherstellen. Mit der Bauleitplanung soll die Umsetzung des von
der Vorhabentragerin geplanten Vorhabens planungsrechtlich ermoglicht werden und zugleich
eine gerechte Abwagung aller von der Planung betroffenen, 6ffentlichen und privaten Belange
sichergestellt werden. Aufgrund der von den angrenzenden Stralen und den Bahnanlagen
ausgehenden Larmimmissionen wurde den Belangen des Larmschutzes ein besonderes Ge-
wicht beigemessen.

Der Bebauungsplan dient vorwiegend der Versorgung der Bevdlkerung mit innerstadtischem,
gut erschlossenem Wohnraum sowie der Ansiedlung und dem Erhalt nicht stérender gewerb-
licher Nutzungen. Zudem sollen eine Kindertagesstatte und Einzelhandelsbetriebe zur De-
ckung der entsprechenden Bedarfe im Bereich der Wohnfolgeeinrichtungen und Nahversor-
gung beitragen. Mit der Realisierung des Vorhabens wird die stadtebauliche Arrondierung ei-
nes momentan unbefriedigenden Ubergangs zwischen Wohnbebauung und Gewerbeflachen
im Bereich der ,Schoneberger Linse” wesentlich vorangetrieben. AuRerdem kann das Vorha-
ben wiinschenswerte Impulse fir die angestrebte Entwicklung im Umfeld des Bahnhofs Sid-
kreuz und weitere Nachverdichtungen im Sinne der Innenentwicklung auslésen.

Zulassig sollen Nutzungen sein, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet, die sich aber im Rahmen dessen bewegen, was nach BauNVO
in einem allgemeinen Wohngebiet bzw. einem Mischgebiet zulassig ist. Dies sind neben vor-
wiegender Wohnnutzung auch Geschéfts- und Burogebaude, das Wohnen nicht wesentlich
stérende Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe, Gastronomie sowie Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Durch eine Baukdrperausweisung soll das auf einen larmrobusten Stadtebau ausgerichtete
Konzept umgesetzt werden, das zunachst den Blockrand in Richtung Westen, Norden und
Osten durch ein Wohngebaude abschliel3t. Zudem ist am Tempelhofer Weg ein Blrogebaude
vorgesehen, dessen Erdgeschoss Einzelhandelsnutzungen aufweisen soll. Das denkmalge-
schitzte Bestandsgebaude soll weiterhin wohnvertragliche Gewerbenutzungen umfassen.
Insgesamt werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 64.382 m? Geschossflache
ermdglicht.

Die geplanten Festsetzungen zur Gebaudehdhe (zulassige Gebaudeoberkanten) berticksich-
tigen das denkmalgeschitzte Bestandsgebaude und sollen ein harmonisches, mafstabliches
Einflgen der Neubebauung in das stadtische Umfeld gewahrleisten.

Die beabsichtigten Festsetzungen von griinordnerischen MalRnahmen, die die Begriinung der
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen (insbesondere der Tiefgaragen) sowie das Anpflan-
zen von Baumen und die Begriinung des o6ffentlichen Wegs entlang der Bahntrasse und der
Dachflachen sicherstellen, sollen zu einem attraktiven Wohnumfeld beitragen. Diese Festset-
zungen sichern zudem ausgleichende Malinahmen, durch die sichergestellt wird, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse trotz der planungsrecht-
lich ermdglichten bauliche Dichte bzw. Uberschreitung der in der BauNVO verankerten Ober-
grenzen fur das Mal} der baulichen Nutzung gewahrt werden (siehe Ill./ 3.2.4.).

Fir das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE ergibt sich die folgende
Flachenbilanz:
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Art der Nutzung Flachengrofe
Vorhabengebiet mit der Bezeichnung 2
+~Wohnen und Kita“ 18.423 m
Vorhabengebiet mit der Bezeichnung 3.009 m?
~Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel* ’
Vorhabengebiet mit der Bezeichnung 2 524 m?
~Wohnvertragliches Gewerbe* )
StralRenverkehrsflache 1.742 m?
Gesamter Geltungsbereich 25.698 m?
2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Ja-
nuar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 29. August 2019 (ABI. S. 6042) stellt die westliche
Teilflache des Grundstuicks als ,gemischte Bauflache M2“ und die stliche Teilflache als ,ge-
mischte Bauflache M1“ dar. Dies sind Bereiche mit mittlerer bzw. hoher Nutzungsintensitat und
-dichte sowie Uberwiegendem Mischgebietscharakter. Auf Grundlage des Entwicklungsgebots
gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Gemal Entwicklungsgrundsatz 1 Satz 2 des FNP in Verbindung mit den Ausflihrungsvorschrif-
ten zum Flachennutzungsplan vom 18. Juli 2017 ist die geplante Festsetzung von Baugebieten
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dann aus einer gemischten Bauflache M1/M2 entwi-
ckelbar, wenn die Uberplante Flache kleiner als drei Hektar ist. Zudem muss sichergestellt
sein, dass Funktionen und Wertigkeit der Bauflache sowie die Anforderungen des Immissions-
schutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Gefilige gewahrt bleiben. Diesem Grundsatz
wird mit der Planung und den darin vorgesehenen Vorhabengebieten mit den Bezeichnungen
~Wohnen und Kita“, ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel“ sowie ,Wohnvertragli-
ches Gewerbe“ entsprochen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache
von rd. 2,6 ha und stellt durch das innerhalb des Plangebiets angestrebte Nutzungsspektrum
sowie im Kontext mit den westlich und éstlich absehbaren Flachenentwicklungen (siehe 1./3.8.)
insgesamt die Zweckbestimmung des gesamten Bereichs als gemischte Bauflache nicht in
Frage.

Die Entwickelbarkeit der beabsichtigten Festsetzungen aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans wurde durch die Referate | A und | B der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Wohnen zuletzt mit Schreiben vom 01.11.2017 bestatigt.

3. Begriindung der Festsetzungen
3.1. Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden keine Baugebiete nach BauNVO, sondern drei Vor-
habengebiete mit den Bezeichnungen ,Wohnen und Kita“, ,Wohnvertragliches Gewerbe und
Einzelhandel* sowie ,Wohnvertragliches Gewerbe“ festgesetzt. Die Definition der zuldssigen
Nutzungen erfolgt positiv durch die textlichen Festsetzungen Nr. 2 bis 4, durch die die auf dem
Vorhabengrundstiick allgemein zulassigen Nutzungen konkretisiert werden. Die entspre-
chende Regelung leitet sich aus § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ab und erlaubt eine bessere Fein-
steuerung als dies die Gliederungsmaoglichkeiten des § 1 BauNVO erlauben.
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3.1.1. Verpflichtung der Vorhabentragerin

Die beabsichtigten Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Art der bauli-
chen Nutzung lassen eine Bandbreite an moglichen Nutzungen zu, um ggf. Spielrdume flr
entwicklungsbedingt notwendige Anpassungen einrdumen zu kénnen. Aus Grinden der
Rechtssicherheit soll deshalb unter Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt werden,
dass im Bereich der Vorhabengebiete im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungs-
vertrag verpflichtet.

Hierbei handelt es sich um eine aufschiebende und auflésende Bedingung, die den unmittel-
baren Vorhabenbezug und die enge Bindung der Zulassung des Vorhabens an den Durchflih-
rungsvertrag herstellt. Fur die planungsrechtliche Prifung des Vorhabens wird somit der
Durchfuihrungsvertrag zwingender Bestandteil. Das oben beschriebene Vorhaben (siehe
1./4.2.1.) ist Gegenstand des Durchfiihrungsvertrags (siehe 11./3.9.). Anderungen des Durch-
fUhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfliihrungsvertrags sind in Absprache
mit dem Stadtentwicklungsamt zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 1

In den Vorhabengebieten sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorha-
ben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentrdgerin im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

3.1.2. Vorhabengebiet ,Wohnen und Kita“

Da gemaf der Vorhabenplanung die Wohnnutzung dominieren soll und diese auch eine der
wesentlichen zuklnftigen Leitnutzungen der ,Schéneberger Linse* darstellt (siehe 1./4.1.), wird
mit einer textlichen Festsetzung bestimmt, dass das den nordlichen und mittleren Teil des
Geltungsbereichs pragende Vorhabengebiet mit einer Flache von 18.423 m? vorwiegend dem
Wohnen dienen soll. Dadurch soll insbesondere die Wohnraumversorgung in innerstadtischer,
gut erschlossener Lage verbessert werden. Neben Wohngebauden sind auch Raume fiir freie
Berufe und Kindertagesstatten allgemein zuldssig, so dass Wohnungen teilweise als Blro-
und Praxisflachen genutzt sowie die aus der Umsetzung des Vorhabens resultierenden Kita-
Bedarfe gebietsintern gedeckt werden kdnnen.

Als weitere Nutzung sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirt-
schaften ausnahmsweise zulassig. Hiermit wird dem Nutzungskonzept der Vorhabentragerin
zur Entwicklung eines belebten Wohnquartiers Rechnung getragen. Die aufgefiihrten gastro-
nomischen Einrichtungen entstammen dem Katalog der allgemein zulassigen Nutzungen ei-
nes allgemeinen Wohngebiets gemaR § 4 BauNVO. Aufgrund der Beschrankung auf eine aus-
nahmsweise Zulassigkeit kann bei den genannten Einrichtungen sichergestellt werden, dass
sie mit der Wohnnutzung vereinbar sind, es sich also im weitesten Sinne um wohnvertragliche
Schank- und Speisewirtschaften handelt.

Da das Vorhabengebiet grundsatzlich zur Errichtung von Wohngebauden vorgesehen ist, ist
gemal ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® die hier angestrebte Geschoss-
flache Wohnen hinsichtlich der Wohnfolgebedarfe (u. a. Kita, Grundschule, 6ffentliche Spiel-
platze) sowie des Umfangs an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen (25 % der
Wohneinheiten) zu berlicksichtigen. Fir den Gebaudeteil, in dem gemal Vorhabenplanung
vorrangig Mikroapartments fir Studierende und Auszubildende angeordnet sein sollen, wird
festgesetzt, dass ausschliel3lich diese spezifizierte Wohnnutzung zulassig ist. Die Festsetzung
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan stellt klar, dass die fir Sonderwohnformen ange-
strebte Geschossflache bei der Bestimmung der Geschossflache Wohnen zu berticksichtigen
ist.
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Eine Kindertagesstatte mit 651 m? Geschossflache soll im Erdgeschoss des von der Goten-
strale in den Hofbereich ragenden Gebaudeflligels eingerichtet werden und kann neben der
unmittelbaren Bedarfsdeckung der im Plangebiet vorgesehenen Wohnungen voraussichtlich
auch der Versorgung der naheren Umgebung mit Kita-Platzen zugutekommen. Aufgrund der
direkten Zuordnung zum Innenhof, der im Hinblick auf den Larm weitgehend abgeschirmten
Lage und der Nahe zu o6ffentlichen und privaten Zuwegungen ist der gewahlte Standort be-
sonders fur eine Kindertagesstatte geeignet. Die Einrichtung der Kita ist durch den Durchflh-
rungsvertrag gesichert, wobei hier nur die aus dem Wohnungsbauvorhaben resultierenden
Kita-Platze verpflichtend sind (siehe 111./3.9.). Die Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan stellt klar, dass die angestrebte Geschossflache der Kita nicht auf die Geschossfla-
che Wohnen anzurechnen ist. Dartber hinaus werden durch die Verortung im 1. Vollgeschoss
eine barrierefreie Erschliefung sowie die Zuganglichkeit zu den Spiel- und Freiflachen ge-
wabhrleistet.

Die Vorhabenplanung sieht zudem im Hofbereich der Wohnanlage die Errichtung eines Pavil-
lons fur Nachbarschafts- und Freizeitangebote vor. Hier ergeben sich eine optimale Abschir-
mung gegenlber Emissionen aus Verkehrslarm und eine grof3e Flexibilitat bei der architekto-
nischen Gestaltung im Hinblick auf die umgebenden Grin- und Freiflachen. Fur das Baufens-
ter im Innenhof des Vorhabengebiets wird festgesetzt, dass hier ausschlie3lich eine Nutzung
als Gemeinschaftspavillon zulassig ist. Wohnungen und andere in den allgemeinen Wohnge-
bieten zulassige Nutzungen sollen hingegen in der Geschosswohnbebauung untergebracht
und nicht in der stadtebaulich hervorgehobenen Position im Innenhof verortet werden. Die
Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan stellt klar, dass im Bereich des Gemein-
schaftspavillons keine Wohnnutzung zulassig ist.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ dient vorwiegend dem Woh-
nen. Zuléssig sind:

- Wohngebéude,
- Réaume fiir freie Berufe sowie
- Kindertagesstétten.

Ausnahmsweise kénnen die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speise-
wirtschaften zugelassen werden.

Innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache mit einer in der Hauptzeichnung festge-
setzten Oberkante von 67,1 m (iber NHN und einer in der Nebenzeichnung 1 festgesetzten
Oberkante von 71,0 m iber NHN sind nur Wohnungen fiir Studierende und Auszubildende
zuldssig. Ausnahmsweise kénnen im Einzelfall auch Wohnungen und Gemeinschafts-
rdume fiir vergleichbare Personengruppen zugelassen werden.

Innerhalb der (berbaubaren Grundstlicksflache mit einer festgesetzten Oberkante von
62,7 m tiber NHN ist im 1. Vollgeschoss auf einer Geschossfldche von mindestens 650 m?
nur die Nutzung als Kindertagesstétte zulassig.

Innerhalb der (berbaubaren Grundstlicksflache mit einer festgesetzten Oberkante von
51,4 m dber NHN ist nur die Nutzung als Gemeinschaftspavillon fiir die Bewohnerschaft
und Kita des Vorhabengebiets zul&ssig.

3.1.3. Vorhabengebiet ,,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel“

Das im Sldosten des Geltungsbereichs verortete Vorhabengebiet mit der Bezeichnung
~Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel®, das sich liber eine Flache von 3.009 m? er-
streckt, soll im hier vorgesehenen Neubau neben wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen
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in Form von Biros auch Einzelhandelsbetriebe aufnehmen. Dariber hinaus sollen die in An-
lehnung an den Katalog der allgemein zuldssigen Nutzungen eines Mischgebiets gemaR
§ 6 BauNVO getroffenen Regelungen zur Belebung des Tempelhofer Wegs beitragen, der zu-
klnftig die zentrale und attraktiv gestaltete Quartiersachse bilden soll. Zulassig sind demnach
neben einem Geschafts- und Blrogebaude sowie nicht groflflachigem Einzelhandel auch
Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr Verwaltungen
und fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Abweichend vom
Nutzungskatalog des § 6 BauNVO werden Wohngebaude, Vergnligungsstatten, Tankstellen,
Gartenbaubetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht mit aufgefihrt und sind
somit im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhan-
del” nicht zulassig.

Die zur Starkung der Einzelhandelsfunktion und zur Gewahrleistung der Nahversorgung im
neu zu entwickelnden Wohnquartier in der Vorhabenplanung berlcksichtigten Laden sind nur
in Form nicht grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von hdchstens 800
m? je Betrieb zulassig. Dies ermdglicht beispielsweise die Ansiedlung von Biosupermarkten
oder Drogeriemarkten, bei denen es sich um Einzelhandelsbetriebe handelt, die die Schwelle
der Grof¥flachigkeit gem. § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO (,Vermutungsregel®) unterschreiten kon-
nen. Die Errichtung solcher Einzelhandelseinrichtungen an dieser Stelle wird fur sinnvoll er-
achtet und soll in Ergénzung zu den naher in Richtung Bahnhof Slidkreuz vorgesehenen Le-
bensmittel- und Discountmarkten grundsatzlich erméglicht werden, da hiermit in geeignetem
Malde eine Verbesserung der Nahversorgung fir die Bewohner des geplanten Wohnquartiers
und der naheren Umgebung erreicht werden kann. Grofflachige Einzelhandelsbetriebe wer-
den ausgeschlossen, da sie sich schadlich auf die Einzelhandels-, Zentren- und Standortstruk-
tur des Bezirks Tempelhof-Schéneberg — und dabei insbesondere auf die Funktionsfahigkeit
des Stadtteilzentrums Kaiser-Wilhelm-Platz/Hauptstralie — auswirken kénnten. Die sich aus
der Vorhabenplanung ergebende Anlieferung soll Uber den 6ffentlichen Geh- und Radweg er-
folgen, Uber den die Lieferfahrzeuge vom Tempelhofer Weg bis zur gebaudeinternen Anliefer-
zone gelangen; die schalltechnischen Auswirkungen wurden tberprift (siehe 111./3.5.1.3.).

Textliche Festsetzung Nr. 3

“

Das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertrdgliches Gewerbe und Einzelhandel
dient vorwiegend der Unterbringung von Gewerbe- und Einzelhandelsbetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulédssig sind:

- Geschéfts- und Bilirogebéude,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von héchstens 800 m? je Betrieb,
- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige Gewerbebetriebe sowie

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

3.1.4. Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches Gewerbe“

Das im Bereich des denkmalgeschitzten Bestandsgebdudes verortete Vorhabengebiet mit
der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe“ und einer Flache von 2.524 m? wird mit einer
textlichen Festsetzung auf gewerbliche Nutzungen beschrankt, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren. Wohnnutzungen selbst, sollen hier aufgrund der auf eine Gewerbenutzung ausge-
richteten Kubatur und Grundrisse des ehemaligen BEWAG-Gebaudes ausgeschlossen wer-
den. Die Festsetzung sichert zum einen bestehende Biro- und Dienstleistungsnutzungen und
stellt sicher, dass nur Nutzungen vorherrschen, die keine nennenswerten Emissionen verur-
sachen und auch in sonstiger Hinsicht grundsatzlich mit dem geplanten Wohnquartier vertrag-
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lich sind. Analog zum Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel“ ist pla-
nerische Zielsetzung, dass nur solche Nutzungen zulassig sein sollen, die zu einer Belebung
des Tempelhofer Wegs beitragen kdnnen und eine Vertraglichkeit mit den im Bereich der
~Schoneberger Linse” im allgemeinen und dem Plangebiet 7-81 VE im besonderen geplanten
Wohnnutzungen aufweisen. Gemal} schalltechnischer Untersuchung sind die gewerblich ge-
nutzten Stellplatze nérdlich und 6stlich des Bestandsgebaudes sowie die hier verlaufenden
Anlieferungsflachen mit den Wohnnutzungen vertraglich (siehe 11./2.1.1.).

Textliche Festsetzung Nr. 4

Das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertrégliches Gewerbe*“ dient vorwiegend
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulas-
sig sind:

- Geschéfts- und Bilirogebéude,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige Gewerbebetriebe sowie

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

3.2, MaR der baulichen Nutzung

Die beabsichtigten Festsetzungen zum Nutzungsmal} orientieren sich am konkreten stadte-
baulichen Konzept. Zur Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung im Bebauungsplan
werden in den Vorhabengebieten die zulassigen Grundflachen durch die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen (Baukérperausweisung) sowie die maximal zulassigen Gebaudehdhen (Ober-
kanten bzw. First- und Traufhéhen) festgesetzt. Einzig im Vorhabengebiet ,Wohnen und Kita“
wird fir den hier vorgesehenen Gemeinschaftspavillon abweichend von der Baukérperauswei-
sung eine zulassige Grundflache festgesetzt.

3.2.1. Zulassige Grundflache (GR) gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO

Die zulassige Grundflache (GR) gemall § 19 Abs. 2 BauNVO ist der errechnete Anteil des
Baugrundstlicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl
(GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulas-
sig sind.

Die gemaf § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO festzusetzende zulassige Grundflache wird per textli-
cher Festsetzung durch die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans gebildet. Die durch die jeweils von Baugrenzen umschlossene Flache ist somit
die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO. Die uberbaubaren Flachen
entsprechen der Vorhabenplanung, wobei im Sinne der Planlesbarkeit eine geringfligige Ge-
neralisierung vorgenommen wurde. Vor diesem Hintergrund wurde flr den kleinteiligen Ge-
meinschaftspavillon, der im Innenhof vorgesehen ist, von einer Baukdrperausweisung abge-
sehen und stattdessen die zulassige Grundflache textlich festgesetzt. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass innerhalb der aufgrund der Generalisierung grof3zligiger festgesetzten Gberbauba-
ren Flachen, die in der Vorhabenplanung vorgesehene Bebauung eine Grundflache von max.
90 m? nicht Gberschreitet.

Die abgestimmte Vorhabenplanung, die den planungsrechtlichen Festsetzungen zugrunde ge-
legte wurde, weist gemaf der durch einen 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur erstell-
ten Nutzungsmalberechnung die in der nachfolgenden Tabelle aufgeflhrten Grundflachen
auf.
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Vorhabengebiet Fliche des Grundflache Grundflachenzahl
. , . (GR) gemaR (GRZ) gemaR

mit Bezeichnung Vorhabengebiets § 19 Abs. 2 BauNVO § 19 Abs. 2 BauNVO

+~Wohnen und Kita“ 18.423 m? 6.796 m? 0,36

~Wohnvertragliches Ge-

2 2
werbe und Einzelhandel” 3.009m 1.808 m 060
"Wohnvertragliches Ge- 2.524 m? 1.630 m? 0,64
werbe
Gesamt 23.956 m? 10.234 m? 0,42

Bezogen auf die Summe der gesamten Vorhabengebiete wird eine zulassige Grundflache ge-
maf § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,42 erreicht.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Als zuldssige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte (iberbaubare
Grundstiicksfldche festgesetzt (Baukbrperausweisung). Eine Erh6hung der Grundfldche
durch vortretende Gebéudeteile in dem gemél textlichen Festsetzungen Nr. 9 und 10 zu-
lassigen Umfang ist zuléssig.

Abweichend von der Baukdrperausweisung wird fiir die (berbaubare Grundstiicksflache
mit einer festgesetzten Oberkante von 51,4 m (iber NHN eine zulédssige Grundfldche von
90 m? festgesetzt.

3.2.2. Zulassige Grundflache (GR) gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO

Die zulassige Grundflache durch die Baukérper darf gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch Gara-
gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z. B. Tiefgaragen) um 50 % Uberschritten
werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

In den Vorhabengebieten sollen von den insgesamt vorgesehenen 238 Pkw-Stellplatzen le-
diglich 20 Stellplatze oberirdisch angelegt werden, wahrend die verbleibende Anzahl in zwei
Tiefgaragen konzentriert werden soll. Dadurch kdnnen die Grundstlcksflachen weitgehend
frei von Kfz-Verkehr und oberirdischen Stellplatzen gehalten und somit eine hohe Aufenthalts-
und Freiraumqualitat innerhalb des Quartiers gewahrleistet werden. Die Tiefgaragen und Stell-
platze sind gemal der geplanten Festsetzungen nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen und der entsprechend ausgewiesenen Flachen fur Tiefgaragen bzw. Stellplatze
zulassig. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO wie z. B. Fahrradstellplatze sind auch auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (siehe auch 111./3.4.1.).

Aus der abgestimmten Vorhabenplanung sowie dem qualifizierten Griin- und Freiflachenplan,
die den planungsrechtlichen Festsetzungen zugrunde gelegt wurden, ergeben sich geman der
durch einen o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur erstellten Nutzungsmalberechnung
die in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrten Grundflachen fir Garagen, Stellplatze, Zufahr-
ten und sonstige Nebenanlagen.
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Vorhabengebiet Fliche des Grundflache Grundflachenzahl
mit Bezeichnung Vorhabengebiets STl ST

§ 19 Abs. 4 BauNVO § 19 Abs. 4 BauNVvVO
+~Wohnen und Kita“ 18.423 m? 9.846 m? 0,53

~Wohnvertragliches Ge-

2 2
werbe und Einzelhandel” 3.009 m 2.364 m 0.78
,,Wohnvertragllf;hes Ge- 2 524 m? 2012 m? 0,79
werbe
Gesamt 23.956 m? 14.222 m? 0,59

Aus der Tabelle ergibt sich bei gesamtheitlicher Betrachtung der stadtebaulich und funktional
aufeinander bezogenen Vorhabengebiete eine Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
von 0,59. Dies entspricht der allgemein zuléssigen Uberschreitung von 50 % der Grundflache
gemall § 19 Abs. 2 BauNVO (siehe 111./3.2.1.). Auch bei einer individuellen Betrachtung der
Vorhabengebiete zeigt sich, dass die Uberschreitungsregelung von 50 % sowie die Obergren-
zenregelung einer Grundflache von 0,8 eingehalten werden. Da zudem fiir das gesamte Plan-
gebiet ein Biotopflachenfaktor von 0,6 durch planungsrechtliche Festsetzungen bzw. ergan-
zende Regelungen im Durchfiihrungsvertrag gesichert wurde, ist eine Vertraglichkeit der zu-
lassigen Grundstucksiberbaubarkeit gegeben.

3.2.3. Zulassige Geschossflache (GF)

Die zulassige Geschossflache (GF) gemaf § 20 Abs. 3 BauNVO ergibt sich durch die Multi-
plikation der Grundflache des Gebaudes mit der Anzahl der Vollgeschosse. Die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) gemal § 20 Abs. 2 BauNVO gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache
je Quadratmeter Grundstucksflache zuldssig sind.

Zur zulassigen Geschossflache der Vorhabengebiete werden keine detaillierten Festsetzun-
gen getroffen. Die zulassigen Grundflachen und Gebaudehdhen sind im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geregelt. Da sich die Umsetzung der abgestimmten Vorhabenplanung direkt
aus der in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommenen Bauverpflichtung ergibt, besteht kein
Regelungsbedarf hinsichtlich der konkret zuldssigen Geschossflache. Bei dem Vorhabenge-
biet ,Wohnvertragliches Gewerbe“ handelt es sich zudem um ein mit einem denkmalgeschitz-
ten Gebaude bebautes Grundstiick, bei dem bauliche Anderungen ohnehin nur in Abstimmung
mit der Denkmalschutzbehdrde moglich sind.

Die Geschossflachen flr die Vorhabengebiete wurden durch einen offentlich bestellten Ver-
messungsingenieur im Zuge einer Nutzungsmafberechnung ermittelt und kénnen der nach-
folgenden Tabelle entnommen werden.
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Vorhabengebiet Flache des Gesc;:ns‘zgache Gesc(:ggzif‘cl]ae?:;gzahl
mit Bezeichnung Vorhabengebiets § 20 Abs. 3 BauNVO § 20 Abs. 3 BauNVO
+~Wohnen und Kita“ 18.423 m? 47.272 m? 2,56

~Wohnvertragliches Ge-

2 2
werbe und Einzelhandel” 3.009m 10.932m 3,63
~Wohnvertragliches Ge- 2.524 m? 6.178 m? 244
werbe
Gesamt 23.956 m? 64.382 m? 2,68

Bezogen auf die GréRRe des Baugrundstiicks ergibt sich durch die Neubaumalinahmen und
das Bestandsgebaude eine Geschossflachenzahl von 2,68 fir die Vorhabenplanung.

Die angestrebte Dichte ist stadtebaulich begriindet. Im nachfolgenden Kapitel wird dargelegt,
dass das zulassige Mal} der baulichen Nutzung in keinem Widerspruch zu den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse steht und nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden werden.

3.2.4. Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO

Gemal § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB sind vorhabenbezogene Bebauungsplane im Bereich des
Vorhaben- und Erschlielungsplans nicht an die BauNVO und damit an die Obergrenzen fur
die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung (§ 17 Abs. 1 BauNVO) gebunden. Da die-
sen Obergrenzen jedoch insbesondere zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
eine Orientierungsfunktion zukommt, werde diese analog angewandt.

Fur die Vorhabengebiete werden aufgrund der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
die Obergrenzen der vergleichbaren Baugebiete angesetzt.

Vorhabengebiet Vergleichbares Obergrenze der Obergrenze der
mit Bezei c?mun Baugebiet gemat Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
9 BauNVO (GRZ) (GF2z)

Allgemeines Wohnge-

.Wohnen und Kita“ ; 0,4 1,2
biet
~Wohnvertragliches Ge- (Eingeschrénktes) 08 24
werbe und Einzelhandel” Gewerbegebiet ’ ’
~Wohnvertragliches Ge- (Eingeschrénktes) 08 24
werbe* Gewerbegebiet ’ ’

Waéhrend die gemal} § 17 Abs. 1 BauNVO geltenden Obergrenzen zur Grundflachenzahl durch
die Vorhabenplanung eingehalten werden, treten hinsichtlich der Geschossflachenzahl Uber-
schreitungen der entsprechenden Obergrenzen auf.

Gemal § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO kdénnen die Obergrenzen der BauNVO aus stadtebauli-
chen Griinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen
ist oder durch Malinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
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Stadtebauliche Griinde

Im Baugesetzbuch, in den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung sowie in den Zielen des
Flachennutzungsplans findet sich der im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden gebotene Vorrang der Innenentwicklung wieder. Das Plangebiet ist dabei durch seine
innerstadtische Lage und die sehr gute Anbindung an den OPNYV fiir eine hohe Ausnutzung
der bestehenden Bebauungspotenziale pradestiniert. Durch die Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung dieses hervorragend erschlossenen, vormaligen stadtischen Versorgungs-
standorts wird eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestarkt und der Auf3enbereich
geschont.

Die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingun-
gen ist im gesamten Stadtgebiet Berlins besonders gefahrdet (§ 1 Verordnung tber das Verbot
der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwVbVO)). Wesentliches Planungsziel des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 7-81 VE ist deshalb die Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum. Bereits der im Auftrag des Bezirksamtes erarbeitete Wohnungsmarktbericht 2012
prognostiziert vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und gednderter Rahmen-
bedingungen auf dem Wohnungsmarkt fir den Bezirk Tempelhof-Schéneberg eine deutliche
Zunahme der Wohnraumnachfrage. Diesem 6ffentlichen Belang wird durch die optimale Aus-
nutzung der Baugrundstiicke Rechnung getragen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
7-81 VE schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Wohnungsbauvorhaben mit
665 Wohneinheiten und leistet somit einen wichtigen Beitrag zur Deckung dringend bendétigten
Wohnraums. Durch den dabei zu schaffenden Anteil an Wohnungen, fir die eine Wohnungs-
bauforderung in Anspruch genommen werden kénnte, soll eine soziale Mischung im Plange-
biet beglinstigt und der Verdrangung einkommensschwacherer Haushalte an den Stadtrand
entgegengewirkt werden. Bei Einhaltung der Obergrenzen zur stadtebaulichen Dichte gemafn
§ 17 BauNVO lielRe sich weniger als die Halfte der geplanten Wohnungen realisieren.

Darlber hinaus erfordern die hohen Verkehrslarmbelastungen eine besondere Berticksichti-
gung im stadtebaulichen Konzept. Der pegelbestimmende prognostizierte Bahnlarm Iasst sich
aufgrund der in Hochlage nérdlich und 6stlich des Plangebiets gefuhrten Schienentrassen nur
durch eine angemessen hohe Bebauung abschirmen.

Das stadtebauliche Konzept einer weitgehend geschlossenen Blockrandbebauung entspricht
damit den auf der Stdseite des Tempelhofer Wegs gegebenen Bebauungsstrukturen bzw. den
dortigen Planungen und reagiert auf die vorrangig verkehrlich bedingten Larmbelastungen aus
der ndheren Umgebung. Die Bebauungsplane 7-74 (Sicherung der aus der Griinderzeit stam-
menden Blockrandbebauung mit V Geschossen, westlich der Gotenstral3e) und 7-75 (Planung
einer Blockrandbebauung mit V bis VII+SG Geschossen, ostlich der Gotenstralle) zielen auf
vergleichbare stadtebauliche Strukturen ab (siehe 1./3.8.). Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan 7-73 VE sieht eine SchlieBung des Blockrandes an Tempelhofer Weg und Sach-
sendamm sowie eine Verdichtung durch Solitargebaude im Blockinnenbereich mit V+SG Ge-
schossen vor. Die geplanten Gebaudehdhen orientieren sich mit ihren sieben bis acht Ge-
schossen (jeweils oberstes Geschoss teilweise zuriickgestaffelt) an der HOhe des denkmalge-
schutzten Bestandsgebaudes und berucksichtigen die umgebenden Planungen.

Ausgleichende Umstdnde und MalRnahmen zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéiltnisse, Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Um-
welt

Die Planung sieht ein Vorhaben der Innenentwicklung vor, mit dem die Ziele einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, einer Ver-
kehrsentlastung und des Klimaschutzes verfolgt werden. Uber die im Plangebiet ermdglichte
Nutzungsmischung von Wohnungen, Arbeitsstatten, Einkaufs- und Dienstleistungsstandorten
sowie kulturellen und gastronomischen Einrichtungen kénnen Verkehrsablaufe reduziert wer-
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den. Einen weiteren ausgleichenden Umstand fiir die Uberschreitung der NutzungsmaRober-
grenzen bildet die sehr gute Anbindung des Quartiers an den &ffentlichen Personennahver-
kehr, die zur Vermeidung von motorisiertem Individualverkehr beitragt.

Eine wesentliche ausgleichende MaRnahme zur erhdhten baulichen Dichte wird durch die vor-
gesehenen Festsetzungen zur Begriinung der nicht tUberbaubaren Grundstlcksflachen, der
Tiefgaragen und Dacher sowie zur Neuanpflanzung von Baumen gebildet. Obwohl fir das
Plangebiet selbst kein Landschaftsplan vorliegt, wird fir das Bauvorhaben der Biotopflachen-
faktor aus dem Landschaftsplan 7-L-4 vom 30. April 2013 flr das unmittelbar nérdlich an das
Bebauungsplangebiet anschlieRende Gebiet ,Schoneberger Insel“ als 6kologischer Kennwert
herangezogen. Fur die Vorhabenplanung kann unter Berlicksichtigung verschiedener festge-
setzter sowie im Durchfihrungsvertrag geregelter MalRnahmen (u. a. Dachbegriinung) ein
BFF-Wert von 0,6 erreicht werden. Mit Festsetzung des Bebauungsplans werden damit die
gegenwartig planungsrechtlich zuldassigen umfassenden Versiegelungsmdéglichkeiten des
Grundstiicks (siehe 1./2.4.) zugunsten der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes erheblich
eingeschrankt. Zudem sollen mit der Ausbildung einer rd. 1.500 m? groRen bahnbegleitenden
Anpflanzflache eine optische Abgrenzung der Bebauung gegenliber den Bahnanlagen und
naturschutzfachliche Ausgleichsfunktionen erflillt werden. Die Begriinungsmaflinahmen wer-
den insgesamt zu einer hohen Erholungs- und Aufenthaltsqualitat der Freiflachen beitragen
und sich zudem guinstig auf das lokale Klima und das Wohlbefinden der ansassigen Bevolke-
rung auswirken. DarUber hinaus wirken sich die in jlingster Zeit fertig gestellten Parkanlagen
des Stadtumbau-Projektes Schéneberger Schleife mit dem Nord-Siud-Grinzug, dem Griinzug
an der Torgauer Stralle, dem Ost-West Grinzug sowie dem umgebauten Cheruskerpark im
unmittelbaren stadtischen Umfeld des Plangebietes ausgleichend im Hinblick auf die vorgese-
hene hohe bauliche Dichte aus. Die innerhalb der Vorhabengebiete vorgesehenen 6ffentlichen
Geh- und Radwege werden zudem die Erreichbarkeit dieser 6ffentlichen Grunflachen fir die
zukunftige Quartiersbevdlkerung verbessern.

Der Geltungsbereich liegt in einem stark durch Verkehrslarm belasteten Gebiet. Durch das
Vorhaben werden zuséatzlicher Verkehr und Verkehrslarmemissionen erzeugt. Aus diesem
Grund wurde eine schalltechnische Untersuchung vorgenommen (Muller-BBM GmbH, Berlin,
September 2017). Durch die Schliefung des Blockrands entsteht im Plangebiet ein ruhiger
grofer Wohnhof, der in Verbindung mit den festgesetzten Begriinungsmafinahmen vielseitig
nutz- und erlebbar sein wird und vorrangig den kinftigen Bewohnern vorbehalten bleibt. Durch
den qualifizierten Grin- und Freiflachenplan, der Bestandteil des Durchflihrungsvertrags ist,
werden die einzelnen Nutzungsanspriche an den Freiraum miteinander in Einklang gebracht.
Die vorgesehenen Gebaudetiefen ermoglichen zudem, dass die Mehrzahl der Wohnungen
entlang der larmemittierenden Verkehrstrassen ,durchgesteckt* werden kénnen, so dass ru-
hige Aufenthaltsrdume an den larmabgewandten Seiten moglich sind. Ausgleichend wird sich
auch die Konzentration des ruhenden Verkehrs in zwei Tiefgaragen in Verbindung mit einem
weitgehenden Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen auf die Bewohner und Be-
schaftigten auswirken, da hierdurch die von an- und abfahrenden Pkw ausgehenden Belasti-
gungen reduziert und zudem grof3ziigige Freiflachen ermdglicht werden.

Das Larmgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan zu keiner spurbaren
Erhéhung des Verkehrslarms in den umliegenden Stral3en, vor allem der Gotenstralte und
dem Tempelhofer Weg, fuhren wird. Zum Schutz vor Larm werden im Bebauungsplan ver-
schiedene passive SchallschutzmafRnahmen festgesetzt. Diese stellen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sicher (siehe 11./2.1.1.). Auswirkungen durch Luftschadstoffe
von Seiten der sudlich verlaufenden Stadtautobahn A 100 sind nicht zu erwarten. Eine ent-
sprechende gutachterliche Untersuchung im Zuge des ndher an dieser Emissionsquelle gele-
genen Bebauungsplans 7-75 kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsgrenzwerte der 39.
BimSchV im Plangebiet sowie in planungsrelevanter Umgebung sicher eingehalten werden.
MalRnahmen zur Verbesserung der lufthygienischen Verhaltnisse sind vor diesem Hintergrund
nicht erforderlich. Das Plangebiet liegt allerdings vollstdndig im Vorranggebiet fur Luftreinhal-
tung. Aus diesem Grund werden durch Festsetzung im Bebauungsplan die im Plangebiet zu-
lassigen Brennstoffe beschrankt. Diese Maflnahme der Luftreinhaltung wird sich ebenfalls po-
sitiv auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet auswirken.
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Die Uberschreitung der Obergrenzen der Nutzungsmale nach § 17 Abs. 1 BauNVO setzt vo-
raus, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden. Bei den im Bebauungsplan gewahlten Regelungen beziiglich des zu-
lassigen Maldes der baulichen Nutzung handelt es sich um ausdrickliche Festsetzungen im
Sinne des § 6 Abs. 8 der Bauordnung fir Berlin (BauO Bin), so dass die Abstandsflachenvor-
schriften formal nicht zu beachten sind. Gleichwohl ist sicherzustellen, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Hinblick auf die relevanten
Schutzguter wie Belichtung und Besonnung, den erforderlichen Sozialabstand und den Brand-
schutz gewahrleistet sind. Zu berticksichtigen ist, dass es bei der Beurteilung der Besonnungs-
situation im Rahmen von stadtebaulichen Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz- oder
Richtwerte gibt. Da bei einer Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen in der
Regel davon ausgegangen werden kann, dass in dieser Hinsicht gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewahrt sind, ist eine entsprechende Priifung vorgenommen worden.

Der amtliche Lageplan wurde durch das Vermessungsbiiro um eine Hervorhebung der auftre-
tenden Abstandsflachenliberschneidungen erganzt (ObVI Zech - Ruth - Blasius, Berlin, Okto-
ber 2018). Die nach der Bauordnung flr Berlin erforderlichen Abstandsflachen zu den benach-
barten Gebauden werden im Wesentlichen eingehalten bzw. im Falle des Baudenkmals per
Baulast auf dem Nachbargrundstuck nachgewiesen. Lediglich im nordwestlichsten Bereich der
Bebauung tritt eine Uberlagerung von Abstandsflachen im Innenhof ein, da die AuRenwéande
der betroffenen Gebaudeteile in einem Winkel von weniger als 75 Grad zueinander stehen
(53,5 Grad). Zudem treten an verschiedenen Stellen Uberdeckungen der seitlichen Abstands-
flachen der Balkone bzw. sonstiger vorspringender Bauteile auf, da diese Vorbauten geman
Festsetzung im Bebauungsplan mehr als 1,5 m (im Einzelfall bis zu 3,5 m) vor die Au3enwand
vortreten und bis zu 50 % der Flache der jeweiligen AulRenwand in Anspruch nehmen kénnen.
Die Privilegierung von Vorbauten, also die Vernachlassigung bei der Bemessung der Ab-
standsflachen, gilt gemal Bauordnung Berlin jedoch nur bis zu einer Tiefe von 1,5 m und
maximal einem Drittel der Breite der jeweiligen Aufienwand.

Basierend auf dem Lageplan des ObVI wurde zudem eine Besonnungsstudie zur Vorhaben-
planung, der die Hinweise der DIN 5034-1 zugrunde gelegt wurden, erstellt (F. Finkmann, Ber-
lin, Januar 2019). Zum Beurteilungszeitraum 17. Januar ist die Einhaltung des 1-Stunden-
Wertes der DIN fir alle untersuchten Wohnungen gewahrleistet. Zur ,Tag-und-Nacht-Gleiche*
(21. Marz / 23. September) fallt das Untersuchungsergebnis mit Blick auf den 4-Stunden-Wert
der DIN 5034 ungunstiger aus; eine entsprechende Besonnungsdauer weisen nur die Woh-
nungen der obersten Geschosse entlang des Bahndammes auf. Aufgrund einer Rechtspre-
chung des OVG Berlin kann jedoch angenommen werden, dass auch bei einer zweistiindigen
Fassadenbesonnung die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse erfillt sind. Als Ergeb-
nis ist festzustellen, dass alle untersuchten Wohnungen zur ,Tag-und-Nacht-Gleiche“ mindes-
tens zwei Stunden besonnt sind; geringflgige Unterschreitungen (drei Raume mit 1 h 45 min)
lassen nicht auf ungesunde Wohnverhaltnisse schlieRen.

Bezliglich der Uberdeckung der seitlichen Abstandsflachen von Balkonen und Erkern konnte
nachgewiesen werden, dass dieser Umstand die Wohnungen nicht berthrt. Allenfalls kdnnten
Auswirkungen auf die zu dicht nebeneinander liegenden Balkone gegeben sein. Jedoch lasst
sich aus der temporaren Verschattung eines Balkons durch einen Nachbarbalkon nicht auf
ungesunde Wohnverhaltnisse schlieen.

Die Uberdeckung der Abstandsflachen im sidlichsten Teil des Innenhofes entfaltet im vorlie-
genden Fall keine Wirkung, weil die Besonnungssituation der Wohnungen durch die Nordori-
entierung und durch die wechselseitige Verschattung durch die Gebaudeschenkel tberlagert
wird.

Im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ist davon auszugehen, dass die Anforderungen
an gesunde Wohnverhéltnisse hinsichtlich der Besonnung der Wohnungen trotz der Uberde-
ckung der Abstandsflachen in vollem Umfang gewahrt bleiben. Aufgrund der in der Vorhaben-
planung mehrheitlich zu beiden Gebaudeseiten durchgesteckten Wohnungen (,Grundrissori-
entierung“) wird an der vorliegenden Planung festgehalten. Im nordwestlichen Bebauungsbe-
reich, in dem aufgrund der architektonischen Gliederung ,durchgesteckte Wohnungen“ und
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damit eine zweiseitige Bellftung, Belichtung und Besonnung nur eingeschrankt moglich sind,
wirkt sich die Breite der angrenzenden und dauerhaft von Bebauung freigestellten Ver-
kehrstrassen (Bahnanlagen und Stral3e) positiv auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus.
Regelungen zur Bebauungs- und Freiraumstruktur beglnstigen zudem die Besonnungsver-
haltnisse durch die Beschrankung von Dachaufbauten und Baumpflanzungen entlang der Fas-
saden. Entsprechend wird die Abstandsflachenunterschreitung hinsichtlich der Gewahrleis-
tung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse flr vertretbar erachtet.

Fazit

Durch das stadtebauliche Konzept, das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde
liegt, wird ein Kompromiss zwischen Wohnungsneubau im Rahmen der Innenverdichtung und
einer angemessenen stadtebaulichen Dichte, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
wahrt, erreicht. Die hohen Nutzungsmalle ermoéglichen die Bereitstellung von dringend beno-
tigtem Wohnraum in gréRerem Umfang bei gleichzeitiger Gewahrleistung gesunder Wohnver-
haltnisse.

Die Uberschreitung der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO definierten Obergrenzen fiir das MaR der
baulichen Nutzung, die durch das Vorhaben im Hinblick auf die Geschossflache tGberschritten
werden, ist durch stadtebauliche Grinde gerechtfertigt. Durch ausgleichende Umstande und
MaRnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse umfassend sichergestellt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt wurden untersucht
(siehe 11./4.). Fir die untersuchten Schutzguter entstehen durch die Planung keine erheblichen
Beeintrachtigungen bzw. kénnen erhebliche Beeintrachtigungen z. B. durch Festsetzungen
zum Immissionsschutz im Bebauungsplan vermieden werden.

3.2.5. Zulassige Gebaudehohen

Die Héhe der Gebaude soll durch die Festsetzung von Oberkanten bzw. von First- und Trauf-
héhen begrenzt werden. Die Hohenangaben werden in Meter Uber Normalhéhennull (m Uber
NHN) festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Wandabschlusses. Die Begren-
zung der zulassigen Héhen der baulichen Anlagen orientiert sich unter anderem am denkmal-
geschitzten Bestandsgebaude innerhalb des Plangebiets, welches eine Traufhéhe von 62,79
- 63,02 m Uber NHN (rd. 19,3 m tber Gehweg) und eine Firsthéhe von 65,72 m Gber NHN (rd.
22,2 m Uber Gehweg) aufweist. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden flir das Vor-
habengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe* zur Sicherung des Bestandes
fur den hauptsachlich viergeschossigen Gebaudeteil eine Traufhdhe von maximal 63,0 m Uber
NHN und eine Firsthéhe von maximal 65,7 m tiber NHN festgesetzt. Der dreigeschossige zum
Blockinnenbereich ausgerichtete und mit einem Flachdach versehene Gebaudeteil, der eine
Hohe von 57,61 m tber NHN (rd. 13,4 m Uber Gelande) aufweist, wird durch die Festsetzung
einer Oberkante von maximal 57,6 m Uber NHN im Bebauungsplan gesichert.

Die Oberkante der Wohngebaude im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“
soll fir die unmittelbar an das Baudenkmal angrenzenden Bereiche der Bebauung auf eine
Hohe von maximal 62,6 bzw. 62,8 m Gber NHN festgesetzt werden. Bei einer geplanten Hohe
des Gelandeanschlusses von 43,8 m tuber NHN ergeben sich hier sechs Vollgeschosse. Fur
ein gegenlber den Auflenwanden teilweise zurickgestaffeltes siebtes Geschoss ist eine
Oberkante von maximal 66,5 bzw. 66,6 m tUber NHN festgesetzt. Dadurch schlieRen die ge-
planten Wohngebaude hinsichtlich ihrer HOhe harmonisch an das Bestandsgebdude an. Die
Ubrigen Gebaudeteile, die sich naher an der mafigeblichen Quelle des Verkehrslarms (Bahn-
anlagen) befinden, fallen hingegen im Sinne eines verbesserten Angebots auf dem Woh-
nungsmarkt, einer optimierten Abschirmung gegentber dem Schienenldrm und einer differen-
zierten Bebauungsstruktur hdher aus. Hier werden mit Oberkanten von 65,1 - 67,8 m Uber
NHN bzw. 69,4 - 71,7 m Gber NHN acht Geschosse ermdglicht, wobei auch hier das oberste
Geschoss teilweise zurlickgestaffelt ist.
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Innerhalb dieses Vorhabengebiets werden darlber hinaus Festsetzungen zur zulassigen
Hoéhe der fir Gemeinschaftseinrichtungen vorgesehenen baulichen Anlagen getroffen. Hierzu
zahlt zum einen der im Innenhofbereich verortete Gemeinschaftspavillon, der maximal ein Voll-
geschoss und eine Oberkante von 51,4 m Uber NHN aufweisen darf. Zudem wird fir den auf
Erdgeschossebene in den Hofbereich vorgestreckten Gebaudeteil des flr Studierende und
Auszubildende vorgesehenen Wohngebaudes eine maximale Oberkante von 49,1 m Uber
NHN festgesetzt. Dadurch wird eine zurlickhaltende Bebauungsstruktur gesichert, die sich
trotz der solitaren Lage im Innenhof bzw. dem Hinausragen aus der Bauflucht der umgeben-
den Bebauung unterordnet.

Um in den von einer Neubebauung betroffenen Vorhabengebieten ,Wohnen und Kita“ sowie
~Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel“ die Ausbildung von Balkon- und Terrassen-
bristungen sowie Absturzsicherungen oberhalb der festgesetzten Oberkanten zu ermdogli-
chen, wird eine entsprechende Uberschreitungsméglichkeit vorgesehen. Betroffen sind alle
Gebaudeteile mit Ausnahme des Gemeinschaftspavillons, dessen Dach nicht zum Aufenthalt
der Bewohner vorgesehen ist. So sollen beispielsweise auch die Buroflachen im Geschafts-
gebaude am Tempelhofer Weg in ndrdliche Richtung vorgelagerte Terrassen erhalten, die
durch Bristungen einzufassen sind. Da die Festsetzung der Oberkanten im Bebauungsplan
immer die Oberkante der jeweils obersten Geschossebene festlegt, ist flr Bristungen eine
Uberschreitungsmdglichkeit zwingend notwendig, selbst wenn die zuléssige Briistungshéhe
von bis zu 1,4 m nicht ausgeschdpft wird. Die Bristungen und Absturzsicherungen, fir die die
Uberschreitungsméglichkeiten geregelt werden, sind wesentlicher Bestandteil des Bauvorha-
bens und tragen zur Funktionsfahigkeit der Gebaude bei. Sie beeinflussen jedoch nicht den
Charakter und das stadtebaulich pragende Erscheinungsbild des jeweiligen Hauptbaukorpers.
Daher ist davon auszugehen, dass mit der zulassigen Uberschreitung der festgesetzten Ober-
kanten, der wesentlichen, hinter der Héhenbeschrankung stehenden Zielsetzung nicht entge-
gengewirkt wird. Bei den jeweils obersten Geschossen der Gebaude, bei denen die festge-
setzte Oberkante die Attika des Geb&udedaches darstellt, ist keine Uberschreitung erforder-
lich.

Der geplante Neubau im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe
und Einzelhandel weist verschiedene Abstaffelungen auf. Seine grof3te Ausdehnung soll das
Gebéaude im Bereich des etwa 4,5 m hohen Erdgeschosses (erstes Vollgeschoss) — mit den
hier vorgesehenen Einzelhandelseinrichtungen — erreichen. Fir das zweite Vollgeschoss, das
wie die Ubrigen Obergeschosse voraussichtlich Blros umfassen soll, wird eine Oberkante von
max. 51,6 m Uber NHN festgesetzt. Dabei soll jedoch nur der nérdliche Gebaudebereich ein-
bis zweigeschossig ausgebildet werden, wahrend der stdliche und 6stliche Gebaudeteil deut-
lich héher ausfallen sollen. Hier werden bei einer zuldassigen Oberkante von maximal 65,1 m
bzw. 68,9 m tGber NHN fir das zurlickgestaffelte oberste Geschoss insgesamt sieben Vollge-
schosse (rd. 25,3 m ber Gehweg) geplant. Dadurch wird eine moderate Uberschreitung der
Firsth6he des denkmalgeschitzten Bestandgebaudes ermdglicht, die angesichts von dessen
baulicher Freistellung als vertraglich erachtet wird. Der Neubau am Tempelhofer Weg bildet
im Hinblick auf die Gebaudehdhe einen Ubergang von den rd. 1 m niedriger geplanten Neu-
bauten sudlich des Tempelhofer Wegs und dem rd. 1 m héheren Wohngebaude, das ndrdlich
im Bereich des Vorhabengebiets ,Wohnen und Kita“ anschlie3t. Die aufeinander abgestimm-
ten und am Gelandeverlauf orientierten Festsetzungen der zulassigen Gebaudehdhen ge-
wahrleisten insgesamt ein baulich harmonisches Stadtbild.

Technische Dachaufbauten (z. B. Schornsteine, Liftungsanlagen und Aufzugsitberfahrten)
sowie Anlagen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung erneuerbarer Energien (z. B. So-
laranlagen) werden hinsichtlich ihrer zulassigen Hohe und Anordnung auf dem Dach regle-
mentiert. Die stadtebauliche Zielstellung fir die betroffenen Vorhabengebiete liegt u. a. darin,
wegen des angrenzenden Baudenkmals und der umgebenden bestehenden und geplanten
Wohnbebauung eine stadtebauliche Losung mit einer moglichst zurickhaltenden Dachland-
schaft zu sichern. Zusammen mit der fir die Bauensembles vorgegebenen HOhe sollen sich
die neuen Gebaudetypen durch eine ruhige und den Baukérper nicht dominierende Dachland-
schaft darstellen.
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Anders als bei technischen Dachaufbauten erfolgt bei Anlagen fir erneuerbare Energien keine
Beschrankung der Flache, da sich diese Aufbauten unter Umstanden auch mit einer Dachbe-
grinung kombinieren lassen. Damit wird der im Sinne des Klimaschutzes gewilinschte moég-
lichst hohe Anteil an Griindachern und kombinierten Anlagen zur nachhaltigen Energieversor-
gung planungsrechtlich ermdéglicht. Zur Minimierung der stadtebaulichen Wirkung entspre-
chender, hinsichtlich ihres Umfangs nicht reglementierter Aufbauten ist jedoch neben einer
Hohenbeschrankung auch ein Mindestabstand zu den AuRenwanden des Gebaudes einzu-
halten.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Die festgesetzten Oberkanten von 48,2 m, 49,1 m, 51,6 m, 62,7 m, 62,8 m, 65,1 m, 65,6
m, 65,9 m, 66,17 m, 66,7 m, 67,1 m, 67,2 m und 67,8 m tiber NHN dlirfen durch Briistungen
um bis zu 1,4 m lberschritten werden.

Textliche Festsetzung Nr. 7

In den Vorhabengebieten kbnnen Dachaufbauten wie Schornsteine, Liiftungsanlagen und
Aufzugstiberfahrten bis zu einer Héhe von 2,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkante
zugelassen werden, wenn sie allseitig mindestens 2,0 m von der Baugrenze zuriickgesetzt
sind. Der maximal zuldssige Anteil an der Dachfldche des obersten Geschosses betrégt
im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ 10 % und im Vorhabengebiet
mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel“ 25 %.

Textliche Festsetzung Nr. 8

In den Vorhabengebieten kénnen Anlagen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Wérme oder Kélte aus erneuerbaren Energien bis zu einer Héhe von 2,5 m ober-
halb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie allseitig mindestens 2,0 m
von der Baugrenze zuriickgesetzt sind.

3.3. Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen
3.3.1. Bauweise

Im Plangebiet sollen die Uberbaubaren Flachen (Baufelder), mit Ausnahme des im Innenhof
des Vorhabengebiets ,Wohnen und Kita“ geplanten Gemeinschaftspavillons, durch Baugren-
zen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB im Sinne einer Baukdrperausweisung definiert werden.
Da die Stellung der geplanten Baukérper durch die Festsetzung der Baugrenzen in Verbindung
mit der Festsetzung der maximalen Héhe gemalf § 16 Abs. 3 BauNVO bestimmt wird, ist die
Festsetzung einer Bauweise gemal § 22 BauNVO entbehrlich.

Im Bereich des Gemeinschaftspavillons wird keine Bauweise festgesetzt, da dies fir das stad-
tebauliche Ziel eines im Vergleich zu den umgebenden baulichen Strukturen deutlich unterge-
ordneten Pavillongebaudes nicht erforderlich ist. Durch die Vorhabentragerin kann die Bau-
weise damit unter Berlcksichtigung des festgesetzten Malies der baulichen Nutzung, der
Uberbaubaren Grundsticksflache und der zulassigen Gebaudehohe sowie der Zahl der Voll-
geschosse frei gewahlt werden.

3.3.2. Baugrenzen und liberbaubare Grundstiicksflachen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Uberbauba-
ren Grundstlcksflachen fest und bestimmt diese durch die Festsetzung von Baugrenzen. Letz-
tere orientieren sich eng an der Vorhabenplanung und lassen kiinftigen Anpassungen, Ande-
rungen oder auch Erweiterungen nur geringfligige Spielrdume. Es handelt sich hierbei um eine
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Baukorperfestsetzung, die im Zusammenhang mit der vorgesehenen Hohenfestsetzung we-
sentlich die kiinftige Gebaudeanordnung und deren Kubatur bestimmt. Indem der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan in den beiden von einer Neubebauung betroffenen Vorhabengebie-
ten die Uberbaubaren Grundstiicksflachen weitgehend an der Vorhabenplanung orientiert,
wird deren Umsetzung in der vorgesehenen Bauweise einer riegelférmigen Wohnbebauung
im Norden und einem gewerblich genutzten Solitargebaude im Siden gesichert.

Gleichzeitig kann durch diese Art der Ausweisung von Lage und Anordnung der Baukoérper
trotz der angestrebten hohen urbanen Dichte auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hin-
gewirkt werden.

An der GotenstralRe nimmt der vorgesehene Baukorper die Bauflucht des denkmalgeschitzten
Gebaudes auf. Bei einer Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflache zwischen 16 und 17 m
zieht sich die Baukorperausweisung parallel zur nérdlichen und 6stlichen Grenze um das
Grundstlick (Vorhabengebiet ,Wohnen und Kita"). Die in den Blockinnenbereich hineinragen-
den Gebaudeflligel halten die rickwartigen Baufluchten des Baudenkmals ein. In diesem Vor-
habengebiet wird zudem fur den geplanten Gemeinschaftspavillon eine separate Uberbaubare
Flache im Innenhof festgesetzt. Darliber hinaus wird fir den ebenfalls fir gemeinschaftliche
Nutzungen vorgesehenen Bereich des fir Studierende und Auszubildende vorgesehenen
Wohngebaudes ein Auskragen aus der Bauflucht erméglicht. Durch die dergestalt stadtebau-
lich hervorgehobene Positionierung der gemeinschaftlich zu nutzenden Bereiche sollen diese
der Wohnbevdlkerung als nachbarschaftsférdernde Angebote prasentiert und andererseits die
soziale Kontrolle geférdert werden.

Fur das zur wohnvertraglichen Gewerbe- und Einzelhandelsnutzung vorgesehene Gebaude
am Tempelhofer Weg (Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel®) sind
Uberbaubare Grundstuicksflachen vorgesehen, die die unterschiedlichen Gebaudehdhen ein-
zelner Gebaudeteile vorgeben (siehe 111./3.2.5.). Aufgrund der vorgesehenen Erweiterung der
Verkehrsflache ist das Gebaude gegeniber der Bauflucht des westlich gelegenen Baudenk-
mals zurtickgesetzt, wodurch dessen freigestellte Lage deutlich hervorgehoben wird. Der Neu-
bau am Tempelhofer Weg orientiert sich in seiner Kubatur an den Baufluchten des nérdlich
angrenzenden Wohngebaudes und lberschreitet diese nicht.

Zudem wird fur die obersten Geschosse der beiden vorgenannten Vorhabengebiete ein um
bis zu 2,5 m zurlickgesetztes Baufenster festgesetzt. In Verbindung mit den Festsetzungen
fur die maximale Oberkante innerhalb der Baufenster wird somit die Ausbildung von gegen-
Uber den darunter liegenden Aufienwanden zuriickgestaffelten Vollgeschossen gewahrleistet.

Das denkmalgeschitzte Gebaude (Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches Gewerbe®) wird durch
eine enge Baukérperfestsetzung in den bestehenden Ausmalen gesichert.

Hinsichtlich der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen gilt in Berlin ein weitge-
hender Vorrang der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen. Soweit sich in einem Bebauungs-
plan durch Festsetzung der Grundflachen der Gebaude mittels Baulinien oder Baugrenzen in
Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse oder durch andere ausdriickliche
Festsetzungen geringere Abstandsflachen ergeben, hat es damit sein Bewenden (§ 6 Abs. 8
BauO BIn). Die Festsetzung abweichender Abstandsflachentiefen ist gerechtfertigt, wenn
stadtebaulich begriindete besondere planerische oder bauliche Situationen vorliegen und die
durch das Abstandsflachenrecht geschitzten Rechtsglter vom Plangeber in der Abwagung
berlcksichtigt werden. Sie mussen mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die planerische
Abwagung eingestellt werden. Da zugleich die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO Uber-
schritten werden, ist eine Prifung der Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorgenommen worden (siehe 111./3.2.4.). Im Ergebnis wird an
der vorliegenden Planung festgehalten, da sich die Auswirkungen auf die im nordwestlichen
Gebaudebereich verorteten Wohnungen beschranken, die nicht zu beiden Gebaudeseiten ori-
entiert werden kdnnen. Diese Wohnungen weisen im Hinblick auf eine Belichtung und Beson-
nung jedoch eine guinstige Studostausrichtung auf. An der nordwestlichen Gebaudeseite wirkt
sich hingegen die Breite der angrenzenden und dauerhaft von Bebauung freigestellten Ver-
kehrstrassen (Bahnanlagen und Stral’e) positiv auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus.
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Die Besonnungsverhaltnisse werden zudem durch Regelungen zur Bebauungs- und Frei-
raumstruktur begunstigt, mit denen Dachaufbauten sowie Baumpflanzungen entlang der Fas-
saden beschrankt werden.

Die Regelung einer ausdriicklichen Festsetzung gem. § 6 Abs. 8 BauO Bin. betrifft auch nur
geringfligige Abstandsflachenunterschreitungen, die stellenweise zwischen den vorgesehe-
nen Balkonen und Fassadengliederungen auftreten kénnen und hinsichtlich der Belichtung
und Bellftung der Wohn- und Arbeitsrdume keine negativen Auswirkungen mit sich bringen.

3.3.3. Baugrenzen fiir auskragende Gebaudeteile

Die in der Vorhabenplanung vorgesehenen Auskragungen der Gebaude in Form von Balko-
nen, Eingangsbereichen, Erkern oder sonstigen Vorbauten sollen allgemein zulassig sein. Zur
Steuerung des Umfangs auskragender Gebaudeteile wird im Bebauungsplan eine gesonderte
Baugrenze fur Balkone, Loggien, Eingangsbereiche und sonstige vortretende Bauteile festge-
setzt. Die zeichnerische Festsetzung wird durch die textlichen Festsetzungen Nr. 9 und 10
erganzt und betrifft zum einen den zwischen dem 3. und 6. Vollgeschoss auskragenden Ge-
baudeteil, der den Baukdrper am Tempelhofer Weg an dessen dem Bahnhof Stidkreuz zuge-
wandten sidoéstlichen Gebaudeecke akzentuiert. Zum anderen ist in den beiden von einer
Neubebauung betroffenen Vorhabengebieten ein Vortreten von Gebaudeteilen und Terrassen
bis zu der entsprechend zeichnerisch festgesetzten Baugrenze zulassig. Die jeweilige Tiefe
der ermoglichten Abweichungen orientiert sich an der Vorhabenplanung und liegt zwischen
1,5 und 3,5 m. Der Anteil der Gebaudeteile, die die Baugrenzen Uberschreiten dirfen, wird
begrenzt und darf héchstens die Halfte der Flache der jeweiligen Aulienwand in Anspruch
nehmen.

Durch die Beschrankung, dass die Flache der hervortretenden Gebaudeteile nicht mehr als
50 % der Flache der jeweiligen Fassaden einnehmen darf, wird dem Anspruch gentigt, dass
die hervortretenden Bauteile keine Dominanz entwickeln sollen. Wo diese Vorgabe nicht ein-
gehalten werden kann, ist eine entsprechende Offnungsklausel vorgesehen, die jedoch den
Gesamtumfang der Uberschreitungen auf maximal die Halfte der gesamten Flache der Au-
Renwande des gesamten Baukorpers beschrankt. Da der Umfang dieser Vorbauten stadte-
baulich vertretbar ist und durch AulRenwande ohne vortretende Gebaudeteile kompensiert
wird, wird dieser durch eine Einzelfallregelung ermoglicht. Diese Festsetzung ist aufgrund der
aus Grinden des Wohnkomforts beabsichtigten Konzentration von Balkonen auf larmabge-
wandten und sonnenorientierten Gebaudeseiten sowie der angestrebten Ausstattung auch
kleinerer Wohnungen (z. B. Studentenapartments) mit Balkonen und der beabsichtigten viel-
faltigen Gliederung der langen Fassadenabschnitte stadtebaulich begriindet.

In der textlichen Festsetzung Nr. 9 wird des Weiteren geregelt, dass Terrassen bis zur festge-
setzten Baugrenzen fir Balkone, Loggien, Eingangsbereiche und sonstige vortretende Bau-
teile vortreten dirfen. Hiermit wird der Vorhabenplanung entsprochen, die in der Regel den
ermdglichten Spielraum nicht in Anspruch nimmt, in Teilen diese Flexibilitdt jedoch bendtigt.
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Textliche Festsetzung Nr. 9

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ein Vortreten von Bal-
konen, Loggien, Eingangsbereichen und sonstigen vortretenden Bauteilen bis zu der dafiir
festgesetzten Baugrenze zuléssig, sofern der Anteil der vortretenden Gebéudeteile héchs-
tens die Hélfte der Flédche der jeweiligen AulRenwand des Baukérpers in Anspruch nimmt.
Im Einzelfall ist eine Uberschreitung dieses Umfangs zuléssig, sofern diese GréRenord-
nung bezogen auf die gesamte Fldche der AuBenwénde des gesamten Baukérpers einge-
halten wird. Dies gilt auch, wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen
Abstandsflédchen unterschritten werden.

Ein Vortreten von Terrassen ist bis zu der festgesetzten Baugrenze fiir Balkone, Loggien,
Eingangsbereiche und sonstige vortretende Bauteile zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 10

Entlang der Linie zwischen den Punkten A1, A2 und A3 ist im Bereich des 3. bis 6. Vollge-
schosses (von 50,6 m bis 66,1 m (ber NHN) ein Vortreten des Gebdudes um bis zu 0,85
m vor die Baugrenze zuldssig.

3.4. Weitere Arten der Nutzung
3.4.1. Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, das Plangebiet oberhalb der Gelandeoberflache zu-
gunsten hoher Freiraum- und Aufenthaltsqualitat weitgehend frei von motorisiertem Individu-
alverkehr zu halten. Daher wird bestimmt, dass oberirdische Stellplatze und Garagen in den
Vorhabengebieten im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig sind.
Eine Ausnahme bilden die dezidiert hierfir vorgesehenen Flachen nérdlich und dstlich des
denkmalgeschutzten Gebaudes im Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches Gewerbe®. Hinter-
grund ist die durch bestehende Mietvertrage erforderliche Bereitstellung von Stellplatzen far
die gewerblichen Nutzungen auf dem zwischenzeitlich von den beiden anderen Vorhabenge-
bieten abgetrennten Grundstlck. Eine weitere Ausnahme stellen die fir eine Carsharing-Nut-
zung vorgesehenen Pkw-Stellplatze im Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches Gewerbe und
Einzelhandel” dar, die dazu beitragen sollen, den Anteil von individuell genutzten Fahrzeugen
im Quartier zu verringern. Gemaf Griun- und Freiflachenplan sind 17 gewerblich und 3 ge-
meinschaftlich genutzte oberirdische Pkw-Stellplatze vorgesehen.

Stellplatze fir die Bewohner und Beschéftigten sollen in zwei Tiefgaragen mit insgesamt 218
Pkw-Stellplatzen konzentriert werden. Hierzu muss das Baugrundstiick auch aufRerhalb der
Baukdrperausweisungen unterbaut werden. Aus diesem Grund werden Flachen fir Tiefgara-
gen festgesetzt. Die Tiefgaragen sollen zudem die angrenzenden 6ffentlichen Straflen von
zusatzlichen abgestellten Fahrzeugen entlasten. Die Lage und mdgliche GréRe der Tiefgara-
gen auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen ist durch die Planzeichnung bestimmt.
Die ErschlieBung der Tiefgaragen erfolgt jeweils Gber eine kombinierte Ein- und Ausfahrt an
der Gotenstralle und am Tempelhofer Weg.

Gemal der Ausflhrungsvorschrift zu § 50 der Bauordnung fiir Berlin sind bei Bauvorhaben
Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader zu errichten. Die Vorhabenplanung sieht insgesamt 1.165
Stellplatze fur Fahrrader vor, wobei 672 Stellplatze in der Tiefgarage / im Kellergeschoss und
16 Stellplatze in der oberirdisch vorgesehenen Fahrradgarage angelegt werden sollen. Die
Verortung der verbleibenden 477 Stellplatze im Aufienraum ergibt sich aus dem qualifizierten
Grun- und Freiflachenplan. Die Abstellméglichkeiten fir Fahrrader sind, wie die tbrigen Ne-
benanlagen, auch aulierhalb der berbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Da sich einzelne Liftungsanlagen und Lichtschachte der mit der Vorhabenplanung vorgese-
henen Bebauung im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen befinden, erfolgt im
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Bebauungsplan eine Klarstellung im Hinblick auf die Zulassigkeit dieser Nebenanlagen. Luf-
tungs- und Belichtungsanlagen des Kellergeschosses bzw. der Tiefgarage sind zulassig, so-
lange die Lichtschachte und Liftungsanlagen eine bestimmte Flache nicht Uberschreiten.
Dadurch werden zugleich auch die Auswirkungen auf die Freiflachengestaltung beschrankt.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Auf den nicht liberbaubaren Grundstlicksfldchen sind Stellpldtze und Garagen unzulassig.
Dies qilt nicht fiir die festgesetzten Fldchen fiir Stellplétze und Tiefgaragen.

Anlagen fiir die Liftung und Belichtung der Tiefgaragen sind auf den nicht liberbaubaren
Grundstlicksfldchen zuléssig, solange eine Flache von max. 3 m?je Lichtschacht und max.
7 m? je Liiftungsanlage nicht liberschritten wird.

3.4.2. Fahrradgarage und Paketstation

Im norddstlichen Bereich des Vorhabengebiets ,Wohnen und Kita“ sollen in einer funktional
dem Wohngebaude zugeordneten Nebenanlage Uberdachte Moglichkeiten zum Abstellen und
zur Reparatur / Wartung von Fahrradern angeboten werden. Mit Hilfe einer textlichen Festset-
zung wird die Zulassigkeit einer entsprechenden Fahrradgarage klargestellt, solange die im
Flachennachweis zur Vorhabenplanung ermittelte Grundflache dabei nicht tberschritten wird.
Standort und Kubatur des eingeschossigen Nebengebaudes ergeben sich aus dem qualifizier-
ten Grin- und Freiflachenplan, der Bestandteil des Durchfiihrungsvertrags ist. Da im Zuge der
Umsetzung der Vorhabenplanung Uberprtift werden soll, inwieweit im Bereich der Fahrradga-
rage zur Erhéhung des Wohnkomforts der zuklnftigen Quartiersbevélkerung auch ein Paket-
abholsystem installiert werden kann, wird zudem die Zulassigkeit einer automatisierten Pa-
ketstation in der Festsetzung berticksichtigt.

Textliche Festsetzung Nr. 12

Auf der nicht (berbaubaren Grundstiicksflache B1, B2, B3, B4, B1 ist die Errichtung einer
eingeschossigen Fahrradgarage sowie einer automatisierten Paketstation mit einem Um-
fang von insgesamt max. 100 m? Grundfldche zuléssig.

3.4.3. Befestigte Platzflaichen

Dem im Innenhof vorgesehenen Gemeinschaftspavillon soll eine Terrasse bzw. befestigte
Platzflache vorgelagert werden. Dadurch wird zum einen der Zusammenhang mit den einer
gemeinschaftlichen Nutzung zugedachten Raumen im Erdgeschoss des 0Ostlich gelegenen
Wohngebaudes, in dem Studierende und Auszubildende leben werden, starker hervorgeho-
ben. Zum anderen stellen die befestigten Flachen eine gestalterische und funktionale Ergan-
zung der im Innenhof geplanten Griin- und Freiflachen dar. Abgrenzung und Umfang der ge-
pflasterten Platzflache, die beispielsweise zum Aufstellen von Tischen und Stihlen genutzt
werden kann, ergeben sich aus dem qualifizierten Griin- und Freiflachenplan, der Bestandteil
des Durchfuhrungsvertrags ist.

Textliche Festsetzung Nr. 13

Auf den nicht Giberbaubaren Grundstlicksfldchen innerhalb des Feldes C1, C2, C3, C4, C1
ist die Errichtung einer befestigten Platzflache mit einem Umfang von insgesamt max. 220
m? zulgssig.
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3.4.4. Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die direkt angrenzenden 6&ffentlichen StralRen Tempelhofer Weg und
Gotenstrale erschlossen. Im Falle der Gotenstralie wird die bereits 6ffentlich gewidmete Ver-
kehrsflache bis zur Stralenmitte im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Stralenver-
kehrsflache festgesetzt. Im Falle des Tempelhofer Wegs wurde von einer Einbeziehung in den
Geltungsbereich abgesehen, da die hier vorgesehene Strallenraumqualifizierung tber den ei-
genstandigen Bebauungsplan XI-231aba planungsrechtlich gesichert werden soll (siehe
1./3.8.1.). Fur den auszubauenden Tempelhofer Weg ist u. a. aufgrund der angestrebten Aus-
weitung der Wohnnutzungen im Bereich der ,Schéneberger Linse* und der hiermit in Verbin-
dung stehenden Reaktivierung der an dieser Stralle anliegenden Luise-und-Wilhelm-Teske-
Schule die Ausweisung einer Tempo 30-Zone vorgesehen, so dass diese Geschwindigkeits-
begrenzung bereits als Eingangswert in die verkehrs- und die schalltechnische Untersuchung
eingestellt wurde (siehe 111./3.5.1.)

Durch die beabsichtigten Festsetzungen sollen im Plangebiet Wohn- sowie wohnvertragliche
Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen zulassig sein. Die Auswirkungen des durch die kinf-
tigen Bewohner und Nutzer des Gebietes induzierten Verkehrs auf das bestehende Verkehrs-
netz sowie auf die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte wurde gutachterlich
untersucht, bewertet und im Umweltbericht dargestellt. Zusammenfassend ist durch die Um-
setzung des Vorhabens ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von 3.610 Kfz-Fahrten pro Tag
zu erwarten (siehe 11./2.1.1.). Die Leistungsfahigkeit der umgebenden Knotenpunkte wird nicht
beeintrachtigt, so dass keine Regelungserfordernisse im Bebauungsplan bestehen. Die hin-
sichtlich einer starkeren Berlicksichtigung des Radverkehrs gutachterlich getroffenen Anre-
gungen entziehen sich dem planungsrechtlichen Steuerungsinstrumentarium. Fir den Tem-
pelhofer Weg wird es mit der in Aussicht genommenen Ausweisung einer Tempo 30-Zone und
separaten Fahrradwegen zu einer besseren Vereinbarkeit von Rad- und motorisiertem Indivi-
dualverkehr kommen.

Die Vorhabenplanung orientiert sich entlang der GotenstralRe an den bestehenden Fluchtlinien
und ersetzt diese durch eine Strallenbegrenzungslinie bzw. Baugrenze. Am Tempelhofer Weg
ist die geplante Bebauung gegenliber der Strallen- und Baufluchtlinie um 5 m zurlickgesetzt
um der geplanten Querschnittserweiterung der Verkehrsflache Rechnung zu tragen (siehe
auch I11./3.7.2.).

3.5. Immissionsschutz / Klimaschutz
3.5.1. Larmschutz

Das Gebot der Konfliktbewaltigung erfordert im Bebauungsplan eine Auseinandersetzung mit
der zu erwartenden Larmbelastung der kiinftigen Bebauung. Daher wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung zu den mafRgeblichen Emissionsquellen vorgenommen (Muller-BBM
GmbH, Berlin, September 2017). Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 7-81 VE ist dabei insbesondere hohen Larmbelastungen ausgesetzt, die von den Stra-
Ren Tempelhofer Weg im Siden und Gotenstralle im Westen sowie von dem Bahnverkehr auf
den ndérdlich und 6stlich verlaufenden Bahnflachen ausgehen. Der Umweltbericht beinhaltet
bereits Aussagen zu den zum Schutz vor Verkehrslarm zu treffenden Maflnahmen. Aus Larm-
belastungen durch aulerhalb des Plangebiets befindlichen Sportanlagen und Gewerbebe-
triebe ergibt sich kein planungsrechtliches Handlungserfordernis (siehe 11./2.1.1.).

Die gutachterliche Untersuchung zeigt, dass allein im Vorhabengebiet ,Wohnen und Kita"“
durch den Gesamtverkehr (Stral3e und Schiene)

- an den der Bahn zugewandten Fassaden (Nord- und Ostfassaden) Beurteilungspegel
in H6he von

Lr, Tag = 69 — 73 dB(A) und L, nacht = 67 — 71 dB(A),
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- an den der Stralle zugewandten Fassaden in H6he von
Lr, 1ag = 64 — 70 dB(A) und Ly, nacnt = 54 — 66 dB(A)
- und an den hofseitigen Fassaden in H6he von
Lr, Tag = 49 — 56 dB(A) und L, nacht = 46 — 51 (vereinzelt bis 54) dB(A)

zu erwarten sind (siehe 11./2.1.1.). Zusammenfassend ist festzustellen, dass insbesondere an
den zu den Verkehrswegen orientierten Fassaden die Orientierungswerte der DIN 18005 flr
den Tag (WA: 55 dB(A)) und auch fir die Nacht (WA: 45 dB(A)) sowie die erganzend zur
Orientierung herangezogenen Grenzwerte der 16. BImSchV teilweise erheblich Gberschritten
werden, so dass hier Minderungsmalinahmen unbedingt erforderlich sind. Dies betrifft auch
die Vorhabengebiete ,Wohnvertragliches Gewerbe“ und ,Wohnvertragliches Gewerbe und
Einzelhandel”.

Eine Trennung der Nutzungen gemal § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImschG)
wilrde im vorliegenden Fall das raumliche Abriicken der Bebauung von den mafgeblichen
Emissionsorten verlangen. Aufgrund des Zuschnitts des Plangebiets und dessen Umlagerung
von larmemittierenden Verkehrswegen ist jedoch keine baulich sinnvolle Gliederung méglich,
bei der die als Mal3stab dienenden schalltechnischen Orientierungswerte fir Verkehr geman
Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 vor den Fassaden ohne weitere Mallnahmen eingehalten wirden.
Zudem waren die resultierenden Freiflachen entlang der Verkehrswege nicht sinnvoll nutzbar.
Eine deutliche Verringerung der Uberbaubaren Grundstlcksflache wirde gegen das Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden verstof3en und eine wirtschaftliche Verwen-
dung der Grundstlicke unmdglich machen. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen weisen ei-
nen Mindestabstand von 22 m zu den nachstgelegenen Gleisen auf.

Auch eine veranderte Anordnung der Baugebiete zueinander (z. B. aufgrund ihrer Schutzbe-
durftigkeit gegentiber Emissionen) stellt keine sinnvolle Alternative dar. Die Verortung der den
Wohnnutzungen vorbehaltenen Flachen im nérdlichen Bereich des Plangebiets ermdglicht
hier, trotz der Nahe zu den larmemittierenden Bahnstrecken, die Anlage eines grofitmoéglichen
larmabgeschirmten Innenhofes. Wohnvertragliches Gewerbe findet sich zudem bereits in dem
im sudlichen Plangebiet bestehenden Gebaude. Der am Tempelhofer Weg geplante Neubau
soll insbesondere durch seine Einzelhandelsnutzung das Bestandsgebaude funktional ergan-
zen und die Stralde durch eine Nutzungsvielfalt beleben; dies entspricht einem wesentlichen
Planungsziel fir die Gesamtentwicklung der ,Schoéneberger Linse“. Gewerbliche Tatigkeiten
werden zudem durch den Bebauungsplan auf wohnvertragliche Nutzungen beschrankt, so
dass dem Grundsatz einer Gliederung der Baugebiete nach ihrem Stérgrad entsprochen wird.

Zum Larmschutz gegenuber den Verkehrsgerauschen scheidet aufgrund der 6rtlichen und der
akustischen Bedingungen auch die Realisierung von aktiven SchallschutzmaRnahmen, wie
die Errichtung einer Schallschutzwand oder eines Walles gegenulber der geplanten Bebauung
aus. Hohe und Struktur aktiver Schallschutzmalinahmen stehen in einem engen Abhangig-
keitsverhaltnis zu Entfernung, Héhenlage und Charakter der schutzbedurftigen Nutzung;
Larmschutzanlagen sind dartber hinaus in der Regel mdglichst nah an der Larmquelle anzu-
ordnen. Eine entsprechend hohe Larmschutzwand entlang der Stra3en wird der innerstadti-
schen Lage des Plangebiets jedoch nicht gerecht, da hier neben der Erschliefung (z. B. not-
wendige Wegequerungen) auch stadtgestalterische Belange zu berlcksichtigen sind. Auf-
grund der Hohe der geplanten Bebauung und der in Hochlage gefiihrten Bahntrasse ware eine
aktive Minderungsmalnahme gegenuber dem Bahnlarm nur im Bereich der Bahnanlagen
(z. B. auf dem Bahndamm) effektiv. Daher wurde die Wirksamkeit von Schallschutzmafnah-
men an den Schienenwegen in Form von Larmschutzwanden unterschiedlicher Hohe geprift
(siehe 11./2.1.1.). Die schalltechnische Untersuchung kommt dazu zu dem Ergebnis, dass sich
durch eine bahnstandige Larmschutzwand zwar eine geringere Gerauschbelastung in den un-
teren bahnzugewandten Etagen der direkt betroffenen Gebaude ergeben wiirde, jedoch nach
wie vor ein Erfordernis flr gebaudebezogene Mallhahmen zum Schutz vor Verkehrslarm am
Tag und in der Nacht besteht. Da durch eine Larmschutzwand keine qualitativ andere Situation
hergestellt ware, wird auch im Hinblick auf die Kosten und Sichtbehinderung von der Planung
entsprechender bahnbegleitender Schallschutzmalinahmen abgesehen. Mallnahmen an der
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Eisenbahnuberfihrung Uber die Gotenstralle wurden in Form von Elastomermatten im Zuge
des Neubaus der vorhabennahen Bahnstrecke bereits umgesetzt.

Fur den auszubauenden Tempelhofer Weg ist die Ausweisung einer Tempo 30-Zone vorge-
sehen, so dass diese Geschwindigkeitsbegrenzung bereits als Eingangswert in die verkehrs-
und die schalltechnische Untersuchung eingestellt wurde. Die planungsrechtlichen Grundla-
gen zur geplanten Qualifizierung des Stralenraums sollen Uber den Bebauungsplan
XI-231aba geschaffen werden. Zu bertcksichtigen ist, dass flr eine Festsetzung von zulassi-
gen Geschwindigkeiten im Bebauungsplanverfahren keine Rechtsgrundlage besteht. Gemaf
Entwurfsplanung der flr den StraRenausbau zustandigen Fachbehoérde des Bezirksamts Tem-
pelhof-Schéneberg (Strallen- und Grinflachenamt, Fachbereich Stral3en) ist jedoch ausdrtick-
lich vorgesehen, nach der Umgestaltung des Tempelhofer Wegs die Einbahnstraltenregelung
aufzuheben und die zulassige Héchstgeschwindigkeit auf 30 km/h zu begrenzen.

Bereits im sogenannten Konsensplan, der das Ergebnis eines stadtebaulichen Werkstattver-
fahrens in den Jahren 2009/2010 im Rahmen des Programms Stadtumbau West ist, wird fur
das Quartier ,Schoéneberger Linse“ die Umgestaltung des Tempelhofer Weges zu einer attrak-
tiven Stadtstrale und Quartiersachse mit begriinten Stadtplatzen und hoher Aufenthaltsquali-
tat fur FulRganger als wesentliches stadtebauliches Ziel definiert. Wahrend die asphaltierte
Fahrbahn in ihrer bestehenden Breite im Wesentlichen erhalten bleiben soll, soll die Aufent-
haltsqualitat der hieran angrenzenden Bereiche durch die Neuordnung von Gehwegen, Stell-
platzen fur Fahrrader und Pkw sowie durch Baumpflanzungen und einen Stadtplatz stidéstlich
der Kreuzung mit der Gotenstralte deutlich erhéht werden. Auf dieser Basis wurde zwischen-
zeitlich eine Fortschreibung der Entwurfsplanung beauftragt. Das Erfordernis eines dergestalt
aufgewerteten Stadtraums ergibt sich einerseits aus der geplanten Ausweitung der Wohnnut-
zungen im Bereich der ,Schoneberger Linse“ und andererseits aus den hoch frequentierten
Verkehrsachsen (Sachsendamm, Bahntrasse), die das Stadtquartier begrenzen und von de-
nen Larmemissionen in erheblichem Umfang ausgehen.

Gemal aktueller Prognosen zur Sicherung einer bedarfsgerechten und wohnortnahen Da-
seinsvorsorge flr den Wohnungsneubaustandort ,Schoneberger Linse“ ist davon auszuge-
hen, dass zu den derzeit im Teilplanungsraum 0702024D (Schoéneberger Insel, stidl. der Bahn)
lebenden 705 Einwohnern (2015) in den nachsten Jahren gut 3.400 Einwohner hinzukommen
und dann von einem gemischt genutzten Wohnquartier mit rd. 4.000 Einwohnern auszugehen
ist. Um die aus der zunehmenden Wohnnutzung resultierenden Bedarfe decken zu kénnen,
soll mittelfristig der am Tempelhofer Weg anliegende Standort der ehemaligen Luise-und-Wil-
helm-Teske-Schule (Tempelhofer Weg 62-63) als Campus ,Schoneberger Linse“ mit 2-zligi-
ger Grundschule sowie weiteren Bildungs- und Freizeitnutzungen (u. a. Volks- und Musik-
schule, Vereinssport, Spielplatz) reaktiviert werden. Der rechtswirksame vorhabenbezogene
Bebauungsplan 7-73 VE sieht zudem die Errichtung einer Kindertagesstatte im Bereich der
StraRenrandbebauung stidlich des Tempelhofer Wegs vor. Die Ausweisung einer Tempo-30
Zone soll damit nicht nur zur Beruhigung der zentralen Quartiersachse und zur Erhéhung der
Aufenthaltsqualitat beitragen, sondern auch den erhéhten Anforderungen an die Verkehrssi-
cherheit im Hinblick auf angrenzende Schul- und Kitastandorte sowie Spielplatze gerecht wer-
den.

Es wird daher als sachgerecht erachtet, im Zuge der verkehrs- und schalltechnischen Unter-
suchungen fur den auszubauenden Tempelhofer Weg eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf
Tempo 30 als Eingangswert einzustellen. Damit wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
neben der absehbaren Bebauung auch die voraussichtliche verkehrliche Entwicklung ange-
messen bertcksichtigt.

Aus der schalltechnischen Untersuchung ergeben sich im Hinblick auf die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umgebung keine Hinweise auf Konfliktldsungsansatze, die Uber eine Ge-
schwindigkeitsbeschrankung im Tempelhofer Weg hinausgehen. Bei einer Beibehaltung von
Tempo 50 wirde sich der Einsatz larmarmer Fahrbahnbelage positiv auf den Schallschutz
auswirken. Aufgrund der derzeit nicht gesicherten Finanzierung larmmindernder Stralende-
cken blieben diese in der schalltechnischen Untersuchung jedoch unberticksichtigt.
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Fir die Gebaude mit Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der ergén-
zend zur Orientierung herangezogenen Grenzwerte der 16. BImSchV werden aus den vorge-
nannten Grinden keine aktiven Larmschutzmaf3nahmen, sondern MaRnahmen zum baulichen
Schallschutz (passiver Schallschutz) erforderlich. Im Umweltbericht werden die prognostizier-
ten larmtechnischen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sowie geeignete Schutzmal-
nahmen eingehend beschrieben (siehe 11./2.1.1.).

Insbesondere durch die riegelférmige Bebauung im Vorhabengebiet ,Wohnen und Kita“ wird
mit stadtebaulichen MaRnahmen auf die hohen Belastungen durch Verkehrslarm reagiert. Um
die schutzbedurftigen Nutzungen effektiv gegenuber den pegelbestimmenden Larmquellen
abzuschirmen, wird Uber die vertraglich mit der Vorhabentragerin getroffene Regelung einer
aufschiebenden Bedingung sichergestellt, dass vor einer Nutzungsaufnahme der Gebaude,
z. B. zu Wohnzwecken, eine vollstandige Errichtung des mehrgeschossigen Gebauderiegels
in der geplanten Hohe erfolgt (siehe 111./3.9.). Uber die in den Durchfiihrungsvertrag aufge-
nommene Bauverpflichtung zur Umsetzung des abgestimmten Vorhabens wird auch die Er-
richtung der Gebaude in ihrer fir eine wirkungsvolle Iarmabschirmende Wirkung erforderlichen
Hohe gewanhrleistet.

Das Vorhabengebiet ,Wohnen und Kita“ weist das h6chste Schutzerfordernis auf, so dass hier,
erganzend zum larmrobusten Stadtebau weitere Malinahmen erforderlich werden. Dazu wird,
soweit dies die Grundrisse der Wohnungen zulassen, im Rahmen der Vorhabenplanung auf
das Mittel der Grundrissgestaltung (Orientierung von zumindest der Halfte der schutzbeduirfti-
gen Raume auf den larmabgewandten Seiten) zurtickgegriffen. Ergadnzend werden im Bebau-
ungsplan Festsetzungen zur Dimensionierung des Schallschutzes von Aufienbauteilen (siehe
[11./3.5.1.1.) und zu besonderen Fensterkonstruktionen (siehe 111./3.5.1.2.) getroffen. Zudem
sind im Durchfihrungsvertrag Regelungen zum Schutz baulich verbundener Auflenwohnbe-
reiche berlcksichtigt worden.

In der schalltechnischen Untersuchung wird angeregt, insbesondere die Fenster von zum
Schlafen geeigneten Rdumen im Vorhabengebiet ,Wohnen und Kita“ weitgehend an den larm-
abgewandten Seiten anzuordnen (Grundrissbindung). Diese Pramisse wurde berlcksichtigt.
Im abgestimmten Stand der Vorhabenplanung erfullen 56 % der Wohneinheiten die Anforde-
rungen an eine Grundrissbindung gemaf ,Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen
Bauleitplanung 2017“ (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Berlin, Mai 2017).
Hier ist mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume einer Wohnung zu einer larmabgewandten
Gebaudeseite orientiert. 41 % der Wohneinheiten ist ausschlie3lich larmzugewandt; der ver-
bleibende Anteil an Wohnungen verfugt zumindest Uber einen zur Hofseite orientierten Auf-
enthaltsraum. Berlcksichtigt man anstatt der Wohnungsanzahl die betroffene Wohnflache,
ergibt sich, dass bei 61 % der Nutzflache Wohnen die Grundrissregelung eingehalten wird und
4 % der Flache Wohnungen zuzurechnen sind, die zumindest Gber einen larmabgewandten
Raum verfigen. Rund ein Drittel der Nutzflache Wohnen (35 %) ist ausschlief3lich larmzuge-
wandten Wohnungen zugeordnet.

Die vorgesehenen Mikroapartments fiur Studierende und Auszubildende sind aufgrund ihrer
geringen Grofde bei der beabsichtigten Gebaudetiefe typologisch benachteiligt und daher aus
der Betrachtung ausgenommen worden; der Bebauungsplan schrankt die zuldssige Art der
baulichen Nutzung entsprechend ein (siehe 1Il./3.1.2.). Hier ist zudem von einer zeitlich be-
schrankten Wohnnutzung auszugehen. In der Vorhabenplanung wurden die schalltechnischen
Auswirkungen der Bahnanlagen auf die teilweise ausschlieRlich larmzugewandten Mikroapart-
ments auch bei der Gliederung dieses Gebaudes beriicksichtigt. So werden in funktionaler
Erganzung zu den Kleinstwohnungen im Erdgeschoss dieses Gebaudeteils tUbergreifende und
zum ruhigen Innenhof ausgerichtete Gemeinschaftsraumlichkeiten vorgesehen, die als Le-
bensmittelpunkt und zentraler Aufenthaltsraum fiir das jeweilige Apartment fungieren. Dadurch
sowie durch den im Innenhof geplanten Gemeinschaftspavillon stehen in direkter Nahe zu den
Wohnungen Aufenthaltsbereiche zur Verfliigung, die larmabgewandt sind. Langfristig wird sich
nach gutachterlicher Einschatzung auch die bauliche Entwicklung des 6stlich angrenzenden
BSR-Grundsticks mindernd im Hinblick auf den Verkehrslarm auswirken.
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Die Griinde fir den Anteil an Wohnungen, bei denen die Grundrissbindung nicht eingehalten
werden kann, sind insbesondere im larmrobusten Stadtebau zu suchen, also einer Blockrand-
struktur, die den Larm der Umgebung abschirmt und einen durch alle Bewohner gemeinschaft-
lich nutzbaren, ruhigen Innenhof erméglicht. Dadurch weisen jedoch die Wohnungen der Ge-
baudeteile, die sich an den Ecken des Baukorpers befinden, mehr larmexponierte als hofori-
entiere Raume auf. Eine Grundrissbindung ist hier geometrisch nicht méglich. Durch das un-
gleiche Verhaltnis von lauten zu leisen Raumen konnen auch die durchgesteckten Wohnun-
gen, bei denen weniger als die Halfte der Aufenthaltsrdume larmabgewandt ist, die Anforde-
rungen an die Grundrissbindung nicht vollstandig erflllen. Der ,Berliner Larmleitfaden® bertick-
sichtigt diese architektonischen Zwange und sieht hier die Ausbildung besonderer Fensterkon-
struktionen oder anderer baulicher MalRnahmen gleicher Wirkung als geeignete MalRhahme
an, um in den voraussichtlichen Schlafraumen Pegelminderungen zu erreichen, die einen un-
gestérten Nachtschlaf ermoglichen.

Daruber hinaus ergeben sich Einschrankungen im Hinblick auf die Grundrissregelung auch
durch den von der Vorhabentragerin angestrebten Wohnungsmix, der, dem gegenwartigen
Bedarf im Land Berlin entsprechend, viele kleine Wohnungen vorsieht. 408 der vorgesehenen
665 Wohnungen sollen lediglich ein bis zwei Zimmer aufweisen. Zudem wird gemaf ,Berliner
Modell der kooperativen Baulandentwicklung“ eine Wohnungsbauférderung in Anspruch ge-
nommen; die entsprechenden Férderbestimmungen (WFB 2015) sehen vor, dass dabei der
Anteil von 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen mindestens ein Drittel der im Investitionsobjekt gefor-
derten Wohneinheiten betragen soll.

Bei der Beurteilung der Wohnungsgrundrisse ist zudem zu bericksichtigen, dass die Vorha-
benplanung im von den héchsten Verkehrslarmbelastungen betroffenen Bereich entlang der
Bahnanlagen bei 57 der ausschlie3lich larmzugewandten Wohnungen vollverglaste Loggien
vor einem Aufenthaltsraum vorsieht, die zu einer Pegelminderung des Aul3enlarms beitragen
kénnen. Die bauliche Umsetzung wird durch wohnungsbezogene Regelungen zum Schall-
schutz baulich verbundener Aufienwohnbereiche gesichert, die in den Durchflihrungsvertrag
aufgenommen wurden. Fir die stdlicheren Gebaudeteile wird sich durch die abschirmende
Wirkung einer Bebauung 6stlich (BSR-Recyclinghof) und westlich (Gewerbehof Gotenstralie)
des Vorhabengrundstlicks eine Verringerung des Verkehrslarms ergeben. Aus den vorge-
nannten Grinden wird auf eine Festsetzung zur Grundrissorientierung verzichtet.

Hinsichtlich des Schutzes von baulich verbundenen Auflenwohnbereichen (z. B. Balkone,
Loggien, Terrassen) ist ein Regelungsbedarf vorhanden, sobald hier ein Beurteilungspegel
von L, tag 2 66 dB(A) betroffen ist. Die hierbei zu bertcksichtigende Eigenreflexion am Ge-
baude kann vereinfachend mit 2 dB angenommen werden. Das bedeutet, dass ab einer Ver-
kehrslarmbelastung L, 1ag 2 64 dB(A) ein Handlungsbedarf vorhanden ist. Gemal der schall-
technischen Untersuchung sind hiervon innerhalb des Vorhabengebiets ,Wohnen und Kita“
die Fassaden (Regel- und Staffelgeschosse) betroffen, die direkt zur Gotenstralle, zu den
Bahnanlagen und zum BSR-Recyclinghof orientiert sind.

Die Vorhabenplanung sieht baulich verbundene Aulienwohnbereiche folglich Gberwiegend an
den zum Innenhof orientierten Fassaden vor. Die gemaR ,Berliner Larmleitfaden vorgeschla-
gene Vollverglasung der an den ubrigen Fassaden angeordneten Balkone, Terrassen und
Loggien wird jedoch unter Bezug auf die Ergebnisse des Larmgutachtens als unverhaltnisma-
Rig eingeschatzt.

Es wurde daher in einer gesonderten Untersuchung geprift, ob das Schutzziel der Einhaltung
eines Beurteilungspegels am Tag L, 1ag < 65 dB(A) nicht auch mit weniger das ,Balkonerleben®
einschneidenden MalRnahmen erreichbar ware. Um hierbei die Eigenreflexion am Gebaude zu
berlcksichtigen, wurden im Zuge der schalltechnischen Untersuchung fiir die Balkone, Log-
gien und Dachterrassen gesonderte Berechnungen einschlieldlich der Eigenreflexionen durch-
gefuhrt. Der Nachweisaufpunkt liegt jeweils in der Flachenmitte und liegt 1,6 m Gber der Ober-
kante des jeweiligen AuRenwohnbereichs.

Das Larmgutachten fiihrt die folgenden, nach den individuellen Ausgangsbedingungen des
jeweiligen AuRenwohnbereichs differenzierten Schutzmaflinahmen auf:
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- Keine Anforderungen

Dies ist der Fall, wenn die Larmbelastung ausreichend gering ist oder die Wohnung
einen weiteren ausreichend geschitzten Balkon/Loggia aufweist. Im Fall von
(Dach)Terrassen fuhrt eine ausreichend geschutzte Terrassenflache dazu, dass die
verbleibende Terrassenflache nicht geschitzt sein muss. Die Bristungen kénnen als
Gelander oder auch geschlossen ausgefihrt werden. Die Hohe richtet sich nach den
Anforderungen der Berliner Bauordnung.

- Geschlossene Bristung

Eine Brustung ist geschlossen auszufiihren, d. h. sie muss akustisch ausreichend dicht
und schwer sein. Fugen sind daher zu vermeiden. Unvermeidbare Fugen dirfen ohne
gesonderten Nachweis eine Fugenbreite von 10 mm nicht Gberschreiten. Das Flachen-
gewicht der einzelnen Bristungselemente muss mindestens 15 kg/m? betragen.

- Geschlossene Bristung mit Bristungstiberhéhung auf 1,4 m

Die Brustung ist geschlossen auszufiihren und zusatzlich ist die Bristung héher aus-
zufihren. Die Hohenangabe von 1,4 m bezieht sich auf die Oberkante des Balkon-
/Loggien-/(Dach)Terrassenbodens. Auch die Uberhdhung ist geschlossen auszufiih-
ren.

- Geschlossene Bristung mit Brustungsuberhéhung auf > 1,4 m

Hier ist von Bristungstiberhéhung auf 1,6 m und mehr auszugehen. In diesem Fall ist
womdglich nur noch ein eingeschranktes ,Balkonerleben” vorhanden, da man selbst
stehend nur gegen ein Bristungselement blicken wirde. Fir diesen Fall wurde ergan-
zend geprift, ob zumindest fir eine Nachweisaufpunkthéhe von 1,2 m (mittlere Ohr-
hdhe eines sitzenden Menschen) ein ausreichender Schutz bei einer Beschrankung
der Brustungsuberhéhung auf 1,4 m vorhanden ware.

Die erganzende Untersuchung zeigt, dass durch differenzierte Malnahmen sowohl an den
Balkonen als auch den Dachterrassen das relevante Schutzziel erreicht werden kann. Daher
soll auf eine entsprechende textliche Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
verzichtet werden. Zur Sicherstellung eines angemessenen Schallschutzes wurden stattdes-
sen Regelungen in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen, die in Abhangigkeit vom Larm-
pegel der jeweiligen Fassaden differenzierte MaRnahmen (z. B. Vollverglasung, Bristungs-
iberhdhung fiir stehende und sitzende Personen) zulassen. Uber eine Offnungsklausel sollen
auch die Belange des Brandschutzes (z. B. Anleiterung) bertcksichtigt werden.

Zur Konfliktldsung im Bereich der beiden am Tempelhofer Weg anliegenden Vorhabengebiete
mit gewerblicher Pragung ist zu berucksichtigen, dass hier aufgrund der zur Art der baulichen
Nutzung getroffenen Festsetzungen eine Wohnnutzung und gewerbliche Nutzungen mit einem
nachtlichen Schutzanspruch (z. B. Beherbergungsbetriebe) nicht zulassig sind (siehe 111./3.1.3.
und 111./3.1.4.). Die MalRnahmen kdnnen sich daher auf einen ausreichenden Fassadenschall-
schutz beschranken. Fur die Bestandsbebauung an der Gotenstralie / Tempelhofer Weg ware
somit zumindest sicherzustellen, dass bei zuklinftigen Baumalinahmen die Schallddmmung
der Aulienbauteile ebenfalls ausreichend hoch dimensioniert wird. Aufgrund der ausgeschlos-
senen Wohnnutzung kann zu Liftungszwecken von einer Stof3liftung ausgegangen werden,
so dass Regelungen zu nutzerunabhangigen Luftungseinrichtungen oder auch besonderer
Fensterkonstruktionen als nicht erforderlich angesehen werden.

3.5.1.1 Larmschutzanforderungen an die AuBenbauteile von Gebauden

In Orientierung am ,Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017¢
(Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Wohnen sowie Senatsverwaltung fur Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz, Berlin, Mai 2017) wird im Hinblick auf den Schallschutz der Auf3en-
bauteile ein Verfahren gewahlt, wie es vom Grundsatz her in der Anlage zur 24. BImSchV
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vorgegeben ist. Die Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der geschlossenen Au-
Renbauteile ergibt sich bei diesem Berechnungsverfahren durch die Einhaltung bestimmter
raumartabhangiger Beurteilungspegel innen und berlicksichtigt zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung die Abhangigkeit der Schalldammung vor allem von Fenstern von der Art der einzelnen
Verkehrswege.

Ein Erfordernis fir eine entsprechende textliche Festsetzung besteht, wenn die Orientierungs-
werte des Beiblatts 1 zur DIN 18005-1 Gberschritten werden und der erforderliche Schallschutz
nicht bereits durch andere rechtliche Vorschriften (z. B. aufgrund der Anforderungen der Ener-
gieeinsparverordnung) erreicht wird. Davon ist auszugehen, wenn fir Aufenthaltsraume von
Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten u. &. der Beurteilungspegel L, tag
> 58 dB(A) und/oder L, nacht =2 53 dB(A) und fir Buroraume u. a der Beurteilungspegel L, 1ag =
63 dB(A) ist. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE wird daher auf Basis der schall-
technischen Untersuchung eine entsprechende Festsetzung zu bewerteten Luftschalldamm-
MaRen fiir die Fassadenbereiche der Vorhabengebiete getroffen, die eine deutliche Uber-
schreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 aufweisen. Die erforderlichen Schalldamm-
Male gelten fir Aufdenbauteile einschlief3lich der Turen, Fenster und sonstigen Fassadenoff-
nungen sowie fur Dacher, die zur Aufnahme von Aufenthaltsrdumen geeignet sind.

Die 24. BImSchV ist im Gegensatz zu einer DIN-Norm ein amtliches technisches Regelwerk,
dessen allgemeine Zuganglichkeit fir jedermann sichergestellt ist.
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Abbildung 4: Fassaden mit Regelungsbedarf zur Mindest-
Schalldammung von AuBenbauteilen (rote Linien)
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Wie aus der vorstehenden, dem Larmgutachten (Miller-BBM GmbH, Berlin, September 2017)
entnommenen Abbildung hervorgeht, sind im Vorhabengebiet ,Wohnen und Kita“ alle Fassa-
den betroffen, die nicht direkt zum Innenhof orientiert sind. Im Vorhabengebiet mit der Be-
zeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe“ sind die westliche, sidwestliche und stdoéstliche
Fassade sowie im Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel” alle Fas-
saden, die nicht direkt nach Norden ausgerichtet sind, von der Festsetzung betroffen.

Durch die Festsetzung, auf welcher Flache passive Schallschutzmalinahmen in Form einer
Schallddmmung der Aulienbauteile erforderlich sind und durch die Vorgabe des zu erreichen-
den Schutzziels, erfolgt eine zulassige Verlagerung der Konfliktldsung in das nachfolgende
Verfahren. Fir die Erstellung des Schallschutznachweises flihrt dies zu einem gewissen Gut-
achteraufwand, da die Vorhabentragerin die erforderlichen Schallddmm-Male ermitteln las-
sen muss. Dies ist aber insofern gerechtfertigt, da erst im Rahmen der Erstellung der Bauvor-
lagen feststeht, wie der jeweilige Raum nach Gréf3e und Hohe bemessen sein wird und dann
erst konkret darauf bezogen die erforderliche Schallddmmung der Au3enbauteile ermittelt wer-
den kann, um die erforderlichen Beurteilungspegel im Innenraum zu erreichen. Im Sinne der



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE 127

planerischen Zuruckhaltung ist damit der Vorhabentragerin Uberlassen, die geeignete Dam-
mung der AulRenbauteile unter Anwendung der textlichen Festsetzung herzustellen bzw.
gleichwertige Vorkehrungen zu treffen, um die allgemeinen Anforderungen an die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Ziel ist es, unabhangig von den verschiedenen Verkehrsarten durch die zu ermittelnde Schall-
dammung einen ausreichend niedrigen Innenpegel einhalten zu kénnen. Die textliche Festset-
zung bezieht sich ausdriicklich auf die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung baulicher
Anlagen. Damit sind die Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz bei Neubau-
mafnahmen bestimmt. Die ebenfalls am Bestandsgebdude gemessenen Uberschreitungen
fUhren bei diesem erst dann zur zwingenden baulichen Umsetzung, wenn entsprechende Bau-
malnahmen durchgefuhrt werden.

In den Vorhabengebieten ,Wohnvertragliches Gewerbe* und ,Wohnvertragliches Gewerbe
und Einzelhandel® sind Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen mit nachtlichem Schutz-
anspruch (z. B. Betriebe des Beherbergungsgewerbes) nicht zulassig. Malkhahmen kénnen
sich daher auf den Fassadenschallschutz beschranken; bei zuklnftigen BaumalRnahmen
muss die Schalldammung der AuRenbauteile ausreichend hoch dimensioniert werden.

Textliche Festsetzung Nr. 14

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von baulichen Anlagen die AuBenbauteile resultierende bewertete Schallddmm-Malie (erf.
R'wres) aufweisen, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von

- 35dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen und in Bet-
tenrdumen in Krankenstationen,

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsrédumen und &hnlichen Raumen,
- 40 dB(A) tags in den Biirordumen und dhnlichen Rdumen

nicht tberschritten wird. Betroffen sind im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen
und Kita“ alle Fassaden, die nicht direkt zum Innenhof orientiert sind; im Vorhabengebiet
mit der Bezeichnung ,Wohnvertrdgliches Gewerbe“ die westliche, siidwestliche und slid-
Ostliche Fassade sowie im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertrégliches Ge-
werbe und Einzelhandel” alle Fassaden, die nicht direkt nach Norden ausgerichtet sind.

Die Bestimmung der erf. R'yres erfolgt fiir jeden Aufenthaltsraum gemafl3 der Anlage der
Verkehrswege-SchallschutzmalBnahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24. Blm-
SchV). Fiir den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24.
BImSchV fiir RdGume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen.
Die Beurteilungspegel aul3en fiir den Tag L. und fiir die Nacht L, sind fiir Strallen gemal3
§ 3 und fiir Schienenwege gemél § 4 der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV)
vom 12. Juni 1990, gedndert am 18. Dezember 2014 zu berechnen.

3.5.1.2 Besondere Fensterkonstruktionen

Dass ein Fassadenbereich als ,ruhig“ eingestuft werden kann, erfordert, dass dort die Ge-
rauschbelastung zur Nachtzeit so niedrig ist, dass bei einem teilgedffneten Fenster noch ein
weitgehend ungestortes Schlafen mdéglich ist. Dies kann regelmaRig unterstellt werden, so-
lange der Beurteilungspegel L. nacht < 45 dB(A) betragt. Fassaden von zum Schlafen geeigne-
ten Raumen mit héheren Beurteilungspegeln, bei denen eine ausreichende Larmminderung
durch ein angekipptes Fenster nicht sichergestellt ist, bedirfen daher gesonderter Regelungen
zur Schalldammung unter Bericksichtigung einer ausreichenden Beluftung.

Durch die riegelférmige Baukorperstellung im Vorhabengebiet ,Wohnen und Kita“ wird fir den
Uberwiegenden Teil der Wohnungen, aufgrund der Einhaltung eines nachtlichen Beurteilungs-
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pegels L < 49 dB(A) (in den Stockwerken tber dem 3. OG: 50 dB(A) bis 49 dB(A) und verein-
zelt bis 51 dB(A)) im Einklang mit dem ,Berliner Larmleitfaden® ein larmgeschutzter Fassaden-
sowie Innenhofbereich geschaffen. Da die Orientierungswerte der DIN 18005 in dem flr
Wohnnutzungen vorgesehenen Vorhabengebiet dennoch nachts insbesondere auf den larm-
zugewandten Gebaudeseiten deutlich Uberschritten werden und bauliche Schallschutzmal3-
nahmen nur bei geschlossenen Fenstern voll wirksam sind, genigen Regelungen allein zur
Dammung von Auflenbauteilen zur umfassenden Gewahrleistung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht.

Daher sind an allen Fassaden innerhalb des Vorhabengebiets ,Wohnen und Kita“ bei Woh-
nungen besondere Fensterkonstruktionen zur Pegelminderung anzuwenden, die eine nutzer-
unabhangige ausreichende Frischluftzufuhr sicherstellen. Diese MaRnahmen sollten so di-
mensioniert werden, dass ein Innenpegel von Laeq, nacht < 30 dB(A), inklusive einem ggf. vor-
handenen Eigengerausch der Liftungseinrichtung, eingehalten wird.

Zu berlcksichtigen ist, dass die gemal ,Berliner Larmleitfaden® insbesondere ab nachtlichen
Beurteilungspegeln von L, nacht = 50 dB(A) empfohlene Installierung von akustisch fiir den
Kippzustand optimierten Kastenfenstern (sogenannte HafenCity-Fenster) aufgrund der hierbei
stark eingeschrankten Bellftungsmdglichkeiten und der Aufhitzungswirkungen fachlich kritisch
beurteilt wird. Problematisch ist bei diesem Fenstertyp zudem die auRerordentlich hohe Schall-
dammung im geschlossenen Zustand. Es gibt dann keinen positiven Effekt mehr der (informa-
tionslosen) Uberlagerung von Nutzergerauschen durch Verkehrslarm, so dass Gerausche aus
der Nachbarwohnung umso deutlicher wahrgenommen werden. Da diese Gerausche prak-
tisch immer informationshaltig sind (Fernsehen, Gesprache, Musik, etc.), werden sie trotz ge-
ringer Lautstarke als besonders lastig wahrgenommen. Dies ist in dem Moment von Belang,
wenn ein Aufenthaltsraum nur noch diesen Fenstertyp aufweist. Zudem stellt das HafenCity-
Fenster keine abschlieRende Lésung dar, da es gemal ,Berliner Larmleitfaden selbst bei
glnstigen Raumgeometrien allenfalls bis zu einer AuRenlarmbelastung von nachts < 63 dB(A)
einsetzbar ist. Prallscheiben vor zu Luftungszwecken erforderlichen Fensterfligeln, die an
Fassaden mit einem Beurteilungspegel von L, nacht = 46 - 49 dB(A) eine wirksame Larmschutz-
maflinahmen darstellen kénnen, kdnnen womaoglich zu einer erhéhten Schalllibertragung bei
tieffrequenten Gerauschen flihren. Angesichts der vorgenannten funktionalen Einschrankun-
gen sowie des Aufwandes flir Konstruktion, Wartung und Pflege von HafenCity-Fenstern und
Prallscheiben sowie der gestalterischen Auswirkungen stellt sich die Frage der Verhaltnisma-
Rigkeit. Es kdnnen daher anstelle von besonderen Fensterkonstruktionen auch in Bezug auf
Beluftung und Schallddmmung gleichwertige bauliche Malinahmen an der Fassade durchge-
fihrt werden (z. B. schallgeddmmte Liftungseinrichtungen). Im Ubrigen werden gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hier durch die Ubrigen Festsetzungen zum Immissionsschutz
gewahrleistet.

Akustische Pufferrdume, die eine Sonderform der Schalldammung von Aufienbauteilen dar-
stellen, werden zwar teilweise in der Vorhabenplanung berlcksichtigt, sollen aber aus den
nachfolgend aufgefiihrten Griinden nicht flachendeckend Anwendung finden.

Die Umsetzung einer Laubengangerschlieung hat erhebliche Auswirkungen auf Kubatur und
Wirtschaftlichkeit eines Gebaudes. Neben dem im Vergleich zu herkémmlichen Treppenhau-
sern und Fluren i. d. R. héheren Flachenverbrauch sind im Hinblick auf eine angemessene
Belichtung und Besonnung der Wohnungen auch die Beschrankungen der Gebaudetiefe in
die Abwagung einzustellen.

Eine weitere von den einzelnen Wohnungen losgeldste Variante stellt die Vorhangfassade dar.
Hierbei wird eine gebaudehohe Glasebene in einigem Abstand vor der Fassade errichtet. Die
Vorhangfassade ist beliiftet, d. h. die einzelnen Elemente weisen zueinander Schlitze auf. Fir
eine Wohnnutzung wird von dieser Lésung aus fachgutachterlicher Sicht allerdings abgeraten.
Die Vorhangfassade halt den Verkehrslarm von auf3en ab. Sie halt aber auch Gerausche (und
Gerlche) aus den Wohnungen im Luftraum zwischen Fassade und Vorhangfassade ,gefan-
gen“. In diesem gegenuber Verkehrslarm ruhigeren Raum sind Gerausche aus den angren-
zenden Wohnungen daher umso deutlicher wahrnehmbar, sobald die betroffenen Fenster teil-
geodffnet sind (und die Mdglichkeit Uber ein teilgedffnetes Fenster zu liften ist ja gerade das
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gewunschte Ziel eines solchen Vorbaus). Um die Schallausbreitung (und Geruchsausbreitung)
in dem Zwischenraum vertikal und horizontal zu unterbinden, ware dieser Zwischenraum mit
Schotten zu versehen. Dies wirde im Extremfall zu wohnungsweisen Pufferrdumen flihren,
auf die nachfolgend eingegangen wird.

Wohnungsweise Pufferrdume stellen verglaste Balkone und Loggien mit 6ffenbaren Fenstern
oder auch (schallgedammten) Liftungsschlitzen in der Bristung dar. Auch bei ihnen besteht
das Konzept darin, eine Pegelminderung des Auf3enlarms hervorzurufen, demnach der Schall-
druckpegel innerhalb des Pufferraumes zur Nachtzeit maximal 45 dB(A) betragt. Dadurch wird
erreicht, dass bei einem angekippten Fenster des angrenzenden Aufenthaltsraumes ein Pegel
im Aufenthaltsraum von 30 dB(A) eingehalten werden kann. Hierbei ist von Bedeutung, dass
der Pufferraum selbst allerdings keinen (schutzbedurftigen) Aufenthaltsraum im Sinne der DIN
4109 darstellen darf. In die Abwagung ist dabei einzustellen, dass die Wohnungsnutzer einen
entsprechend begehbaren akustischen Pufferraum mit dauerhaft geschlossenen Glaselemen-
ten sinnvollerweise voraussichtlich eher dem Aufenthaltsraum zuschlagen und die Wohnflache
vergrofern, anstatt nur ein teiléffenbares Fenster zur Nachtzeit zu ermdglichen.

Da es sich bei schalldammender Wirkung und Luftdurchlass um gegeneinander laufende Ef-
fekte handelt, ist bei allen Ansatzen wohnungsweiser Pufferraume unklar, was an schalldam-
mender Wirkung und an Luftdurchsatz erreicht wird. Im Zweifelsfall wird zur ausreichenden
Luftversorgung mechanisch ein Unterdruck im jeweiligen Aufenthaltsraum zu erzeugen sein.
Es musste jedenfalls baulich-konstruktiv sichergestellt werden, dass die Bellftung des Puffer-
raumes so dimensioniert ist, dass es weder im Sommer zu einem Warmestau noch im Winter
zu einer Kondensatbildung (warme Luft aus dem Aufenthaltsraum strémt in den kalten akusti-
schen Pufferraum, sobald Uber den Pufferraum der Aufenthaltsraum gellftet wird) kommt. Da-
her stellt sich insbesondere bei wohnungsweisen Pufferraumen die Frage der Sinn- und Ver-
haltnismaRigkeit als Ansatz zur Konfliktbewaltigung.

Denkbar ist, dass ohnehin zu schiitzende Aulienwohnbereiche (Balkone / Loggien) durch ver-
schiebbare Glaselemente auch die Funktion eines akustischen Pufferraumes Gbernehmen.
Derartige vollverglaste Loggien sind in der Vorhabenplanung in den bahnseitig ausgerichteten
Gebaudeteilen teilweise vorhanden. Muss ein Balkon oder eine Loggia auch die Funktion ei-
nes akustischen Pufferraumes Gbernehmen, missen zur Nachtzeit die Glaselemente jedes
Mal zugezogen werden, denn es kann unterstellt werden, dass eine Nutzung des Balkons /
der Loggia im praktischen Gebrauch eher ohne das ,Balkonerleben® stérende Glaselemente
stattfinden wird. Ob dies eine im Sinne der zukulnftigen Wohnungsinhaber praktikable Lésung
darstellt, ist zweifelhaft. In der vorliegenden Vorhabenplanung werden im Ubrigen baulich ver-
bundene Aulienwohnbereiche vorrangig auf der (ausreichend vor Larm geschitzten) Hofseite
angeordnet.

Basierend auf den Aussagen der schalltechnischen Untersuchung kénnen derartige Konstruk-
tionen den Larmkonflikt allenfalls in begrenzten Fassadenbereichen Iésen, d. h. an einem Teil
der Gotenstralte und an den zum Tempelhofer Weg ausgerichteten Fassaden des Wohnge-
baudes. An allen Gbrigen larmzugewandten Fassaden treten Larmbelastungen auf, bei denen
entsprechende Fenstervorbauten keinen ausreichenden Schallschutz mehr im Zusammen-
hang mit einem zu Liftungszwecken teilgedffneten Fenster darstellen. Die Umsetzung ge-
schlossener Aulienwohnbereiche kann jedoch in Einzelfallen eine ergdnzende MalRnahme
darstellen, die primar dem Schutz des Aulienwohnbereichs dient und damit die Glaselemente
nachts nicht zwingend geschlossen werden mussten.

Im Zusammenhang mit besonderen Fensterkonstruktionen und akustischen Pufferrdumen ist
angesichts des hohen Aufwandes fir Konstruktion, Wartung und Pflege auch § 1 (6) Nr. 2
BauGB, also das Ziel des Kosten sparenden Bauens, in die Abwagung einzubeziehen. Insbe-
sondere bei einem Fenstervorbau (,Blumenkastenfenster®) sind zudem auch die Auswirkun-
gen auf das Fassadenbild zu beriicksichtigen.

Aus den vorgenannten Griinden wird gutachterlich anstelle von akustischen Pufferraumen
eine Kombination aus schallddmmendem Fenster und schallgedammter Liftungseinrichtung
empfohlen. Durch entsprechende Malinahmen (z. B. AuRenwandluftdurchlass) kann eine dem
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teilgedffneten Fenster entsprechende Luftversorgung unter vertretbaren Kosten und bei mar-
ginalen gestalterischen Auswirkungen gewahrleistet werden. Da bei besonderen Fensterkon-
struktionen (von einer Prallscheibe in Kombination mit einem Fenster abgesehen), wie z. B.
dem Hafencity-Fenster, kein Luftdurchtritt wie bei einem teilgetffneten Einfachfenster stattfin-
det, bendtigen besondere Fensterkonstruktionen — ebenso wie ein AuRenwandluftdurchlass —
einen Unterdruck im jeweiligen Aufenthaltsraum. Daher ist bei den zulassigen baulichen Mal3-
nahmen gleicher Wirkung auf den Luftdurchsatz und nicht auf das teilgetffnete Fenster abzu-
stellen.

Aufgrund der ausgeschlossenen Wohnnutzung in den Vorhabengebieten ,Wohnvertragliches
Gewerbe* und ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel“ kann zu Liftungszwecken von
einer StoBllftung (kurzzeitiges Liften durch gedffnete Fenster und damit kurzzeitige Uber-
schreitung der Larmrichtwerte in Innenrdumen) ausgegangen werden, so dass Regelungen zu
nutzerunabhangigen Liftungseinrichtungen oder auch besonderen Fensterkonstruktionen hier
nicht erforderlich sind.

Textliche Festsetzung Nr. 15

Zum Schutz vor Verkehrsldarm miissen in allen Wohnungen im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen
mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Hélfte der Aufenthaltsrdume
(bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fensterkonstruk-
tionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche Mal3-
nahmen gleicher Wirkung an AulRenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem
Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht liberschritten
wird.

3.5.1.3 Larmminderung der Tiefgaragenzufahrten und Ladezonen

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen aus der Tiefgaragennutzung
(Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe) und dem Lieferverkehr (wohnvertragliches Ge-
werbe / Einzelhandel) auf die innerhalb und aufierhalb des Plangebiets befindlichen schutz-
bedurftigen Nutzungen untersucht (siehe 11./2.1.1.).

Fir die Situation im Plangebiet erfolgte die Betrachtung unter dem Aspekt, ob gesonderte Re-
gelungen im Bebauungsplanverfahren getroffen werden missen. Davon ware auszugehen,
wenn die Gerauschbelastung so hoch ware, dass besondere Schallddmmanforderungen an
die Fenster bestehen wirden, die Uber das bewertete Schalldamm-Mal Ublicher Isolierglas-
fenster, die den heutigen Anforderungen an den Warmeschutz gentigen, hinausgehen wiirden.
Dies ware der Fall, wenn die Gerauschbelastung aus der Tiefgaragennutzung den Verkehrs-
larmpegel relevant erhéhen wirde und der Gesamtpegel (Verkehr + Tiefgarage) 54 dB(A)
nachts Uberschreitet. Bei einem Gesamtpegel bis zu 54 dB(A) ware ein bewertetes Schall-
damm-Malf eines Fensters von 30 dB ausreichend, und ein solches Schalldamm-Mal erreicht
jedes Fenster, das den heutigen Anforderungen an den Warmeschutz entspricht.

Von einem Regelungsbedarf ware weiterhin auszugehen, wenn tber den ohnehin vorzuse-
henden Schutz vor Verkehrsgerauschen weitergehende MaRnahmen vorzusehen waren.

Fur schutzbedirftige RAume innerhalb des Plangebiets sind Beurteilungspegel L. in der Héhe
von tags/nachts 55 dB(A)/50 dB(A) an den am starksten betroffenen Immissionsorten (EG,
direkt neben der TG-Zufahrt Gotenstral3e), also an der Zufahrt mit den héchsten zu erwarten-
den Bewegungszahlen (tags ca. 430 Pkw-Fahrten; nachts (lauteste Stunde) 17 Pkw-Fahrten),
zu erwarten. Die Beurteilungspegel halten den zur Orientierung ersatzweise herangezogenen
Tageswert der TA Larm (55 dB(A)) ein, Uberschreiten aber den nachtlichen Immissionsricht-
wert (40 dB(A)) bis zu 10 dB.
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Die Gerauschbelastung aus der Nutzung der Tiefgaragen liegt allerdings unterhalb der allge-
meinen Belastung durch Verkehrsgerausche in Hohe von L, Nacht; Gesamtverkenr = 60 dB(A). Da
bereits aus Griinden des Schutzes vor Verkehrslarm MalRnahmen zum Schallschutz ergriffen
werden mussen (Grundrissanordnung, Schallddmmung der Aulienbauteile, schallgedammte
Ldftungseinrichtungen bzw. besondere Fensterkonstruktionen), kommen diese auch dem
Schutz vor der Gerauschbelastung aus der Nutzung der Tiefgaragen zugute, so dass sich
keine zusatzlichen MaRnahmen aus der Nutzung der Tiefgaragen ergeben.

Vorsorglich wurde auch die Vertraglichkeit von (wohnvertraglichem) Gewerbe und den im
Plangebiet sowie stdlich hiervon absehbaren Wohnnutzungen (Bebauungsplan 7-75) im Hin-
blick auf Liefertatigkeiten und Stellplatznutzungen untersucht. Die Abwicklung der Liefertatig-
keiten soll fur den Neubau im Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel*
vom Tempelhofer Weg aus erfolgen. Hierflr ist vor dessen Ostfassade eine Zufahrt zu einer
im Gebaude liegenden Anlieferzone vorgesehen. Die Lieferfahrzeuge fahren in nérdlicher
Richtung ein Stlick Uber die Zufahrt zur Anlieferzone hinaus und fahren dann rlickwarts in die
Anlieferzone im Gebaude. Nach Abschluss der Ladetatigkeiten verlasst das Fahrzeug das Ge-
baude und fahrt zurliick zum Tempelhofer Weg. Die Nutzung der im Bereich dieses Vorhaben-
gebiets verorteten Tiefgaragenstellplatze wurde in der schalltechnischen Untersuchung als
vollstandig gewerblich genutzt durch die Mitarbeiter angenommen.

Gemal gutachterlicher Untersuchung werden an den geplanten Wohngebauden die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm (tags 55 dB(A)) eingehalten bzw. unterschritten. Die im Zusam-
menhang mit der Ladezone des Neubaus am Tempelhofer Weg prognostizierten Liefergerau-
sche sind mit L tags < 48 dB(A) am maligeblichen Immissionsort irrelevant im Sinne der TA
Larm, so dass selbst bei einer Uberlagerung mit einer Vollausschdpfung der Immissionsricht-
werte durch den (zeitlich begrenzten) Betrieb des Recyclinghofes der BSR keine unzumutba-
ren Umwelteinwirkungen im Plangebiet entstehen.

Gleichwohl wurde im Sinne einer Vermeidung von vermeidbaren Gerauschen gutachterlich
angeregt, dass die Tiefgaragenzufahrten sowie die innerhalb des Neubaus am Tempelhofer
Weg geplante Ladezone eine schallabsorbierende (,schallschluckende®) Auskleidung an Wan-
den und Decken erhalten, die in der Regel mit einer im Normalfall ohnehin erforderlichen War-
medammung kombinierbar ist. Eine Regelung im Durchflihrungsvertrag sichert die Umsetzung
der gutachterlich empfohlenen schallabsorbierenden Auskleidung (nétiger Absorptionsgrad: o
= 0,7 fir einen Frequenzbereich f = 125 Hz) der Decken (vollflachig) und Wande (raumseitig
oberhalb von 1 m Uber Fahrbahnniveau) aller Ein- und Ausfahrtsbereiche von Tiefgaragen
sowie der innenliegenden Anlieferzone. Das Zufahrtsportal der Anlieferzone ist dabei von der
Portal6ffnung Uber die gesamte Rampenlange schallabsorbierend auszukleiden; eine Be-
schrankung der Bekleidung auf maximal 8 m ware zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 16

Zum Schutz vor Larm sind die Wénde oberhalb von 1,0 m lber Fahrbahnniveau und die
Decken der Tiefgaragenzufahrten und Ladezonen schallabsorbierend auszufiihren.

3.5.2. Schutz vor Erschiitterungen und Sekundarluftschall

Das Plangebiet und die uberbaubaren Grundstuicksflachen grenzen unmittelbar stdlich an be-
stehende Bahnanlagen. Im Zeitraum Mai bis August 2017 wurden daher mehrere Sekundar-
schall- und Erschitterungsprognosen erstellt, die sich mit den Auswirkungen der viergleisigen
Schienenverkehrsstrecken auf die geplante Wohnbebauung befassen (Miller-BBM GmbH,
Stuttgart). In der Regel sind zur Beurteilung der Schadlichkeit der Immissionen aus Schienen-
verkehr die Normen DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen® und die VDI 2057 ,Einwirkun-
gen mechanischer Schwingungen auf Menschen® heranzuziehen. Dariiber hinaus wird zur Be-
urteilung von Sekundarluftschallpegeln neben der 24. BImSchV auch die Richtlinie VDI 2719
»~ochallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® herangezogen.
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Infolge des fur den Prognosefall 2025 geplanten Bahnverkehrs ist nicht auszuschlieRen, dass
- zumindest in einigen Gebaudeteilen - tags und womdoglich auch nachts die oberen Anhalts-
werte der DIN 4150-2 fur die Emissionen teilweise deutlich Uberschritten werden konnten.
Auch hinsichtlich der sekundaren Luftschallimmissionen kénnten relevante Auswirkungen ent-
stehen, so dass insbesondere an den streckennahen Gebaudeteilen Malnahmen zur Minde-
rung storender Einwirkungen erforderlich sind.

Gemal gutachterlicher Empfehlung soll die erste Gebaudezeile bis zu einem Abstand von 45
m elastisch gelagert werden. Es wird empfohlen, zwischen den gelagerten und nicht gelager-
ten Abschnitten Trennfugen anzuordnen, um keine Sekundarwege fir die Strukturschwingun-
gen zu schaffen. Weiterhin ist eine vertikale Isolierung zum Baugrund erforderlich. Die Richt-
werte der VDI 2719 werden bei entsprechender Lagerung fur den sekundaren Luftschall ein-
gehalten. Auch die Anhaltswerte fiir die Erschitterungen nach DIN 4150-2 werden eingehal-
ten.

Zum Schutz der zuldssigen Wohnnutzung vor Erschitterungen und Immissionen aus Sekun-
darluftschall wird eine textliche Festsetzung zur schwingungstechnischen Entkoppelung der
Gebaude von den Bahnanlagen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Regelung gewahr-
leistet, dass bei der Baumalinahme entsprechende oder vergleichbar wirksame MalRnahmen
in der Griindungs- und Tragwerkstruktur ergriffen werden. Ein entsprechender Nachweis die-
ser Wirkung obliegt der Vorhabentragerin und muss im nachfolgenden Baugenehmigungsver-
fahren geflhrt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 17

Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes miissen bauliche Anlagen im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,,Woh-
nen und Kita“ bis zu einer Entfernung von 45 m zum néchstgelegenen Gleis schwingungs-
technisch abgekoppelt von den Bahnanlagen errichtet werden. Es kénnen auch Mal3nah-
men gleicher Wirkung getroffen werden.

3.5.3. Verbot luftverunreinigender Brennstoffe

Das Plangebiet liegt gemall dem Flachennutzungsplan im Vorranggebiet flr die Luftreinhal-
tung. Die sich daraus ergebenden besonderen Anforderungen zur Begrenzung von Luftverun-
reinigungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes werden auf der Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB durch die Beschrankung zulassiger Brennstoffe berticksichtigt.
Emissionen durch Feuerungsanlagen tragen zu héheren Luftschadstoffkonzentrationen und
zur Smogbildung in der Berliner Innenstadt bei. Deshalb soll der Schadstoffausstof} aus diesen
Anlagen gesenkt werden. Die textliche Festsetzung zur Beschrankung zulassiger Brennstoffe
gewahrleistet die erforderliche Vorsorge vor schadlichen Umwelteinwirkungen fir vorhandene
oder geplante Nutzungen und verhindert weitere Luftverunreinigungen. Sie gilt dabei fur die
Errichtung von Neuanlagen bzw. fiir den Austausch alter Anlagen und greift somit nicht in den
Bestand ein. Durch die Festsetzung wird nur die Verwendung solcher Brennstoffe zugelassen,
deren ortlicher Schadstoffausstol, dem Stand der Technik entsprechend, méglichst gering ist.
Die Bezugnahme auf die Schwefeldioxid-, Stickstoffoxid- und Staubemissionen ist hinrei-
chend, da davon auszugehen ist, dass die Verbrennungsprozesse, die geringe Mengen dieser
Stoffe freisetzen, auch bei anderen Schadstoffen vergleichbar giinstige Werte erzielen wer-
den.

Die Festsetzung dient dem Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen in einem dicht be-
bauten Innenstadtbereich. Daher wird allgemein nur die Verwendung von Erdgas und Heizol
EL zugelassen. Andere Brennstoffe diirfen verwendet werden, wenn im Einzelnachweis dar-
gelegt wird, dass die zuldssigen Emissionswerte, die den Emissionswerten von Heizdl EL ent-
sprechen, nicht Uberschritten werden. Zulassig ist auch die Verwendung von Fernwarme. Eine
separate Festsetzung hierzu ist nicht erforderlich, da es sich bei Fernwarme nicht um einen
Brennstoff handelt. Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten
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GréRenordnung bedirfen einer Genehmigung nach den Verordnungen zur Durchflihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes. Diese Vorschriften bleiben durch den Bebauungsplan un-
beruhrt.

Textliche Festsetzung Nr. 18

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen 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 Massenstréme von Schwefeloxiden,
Stickstoffoxiden und Staub, bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs,
vergleichbar héchstens denen von Heizél EL sind.

3.6. Griinfestsetzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt mehrere Malinahmen zur Begrinung fest und
trifft ergdnzende Regelungen im Durchflhrungsvertrag, die der Verbesserung der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts, des Biotop- und Artenschutzes sowie des Landschaftsbildes die-
nen sollen. Die getroffenen Festsetzungen und Regelungen werden zugleich als ausglei-
chende MalRnahmen im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO fir die durch den Bebauungsplan
ermdglichten Uberschreitungen der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fiir das
MaR der baulichen Nutzung gewertet. Sie tragen dazu bei, dass diese Uberschreitungen nicht
zu einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet flihren und
dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Ein qualifizierter Griin- und Freiflachenplan (Neumann Gusenburger GbR, Berlin, Oktober
2017) ist Bestandteil des Durchfihrungsvertrags. Verschiedene Malinahmen, wie z. B. Baum-
pflanzungen im Bereich der privaten Grundstiicksflachen, sind nicht Inhalt des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans, da die entsprechenden MaRnahmen im Freiflachenplan fixiert sind
und dieser als Anlage zum Durchfiihrungsvertrag, der unmittelbar mit dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan im Zusammenhang steht, eine ausreichende Bindungskraft entfalten
kann.

3.6.1. Anpflanzflache

In der Planzeichnung ist am nérdlichen Rand des Plangebiets, zwischen dem vorgesehenen
offentlichen Weg (siehe 111./3.7.1.) und den Bahnanlagen, eine 1.539 m? groRe Flache fur An-
pflanzungen und gartnerische Malinahmen festgesetzt. Ziel ist die gestalterische Aufwertung
des Wegs durch griinordnerische MalRnahmen sowie dessen Abschirmung gegeniber den
Bahnflachen. Zudem soll durch AnpflanzmaRnahmen die Funktion der Bahnanlagen im stad-
tischen Biotopverbundsystem gestarkt werden. Der Grunstreifen soll dariber hinaus als vor-
gezogene Ausgleichsmallnahme der naturschutzfachlichen Kompensation dienen und zu ei-
nem Brut- und Nahrungshabitate flr den Girlitz entwickelt werden (siehe 11./2.1.2.). Auf der
Flache sind lockere Baum- und Gebuschgruppen sowie samenreiche Staudenfluren mosaik-
artig anzulegen. Hierzu sind Initialansaaten mit Krautern und Stauden durchzufiihren, die zu
den Nahrungspflanzen des Girlitz zahlen:

- Cruciferen (Capsella bursa-pastoris, Erophila verna, Brassica, Sinapis arvensis,
Raphanus),

- Compositen (Senecio, Lactuca, Cichorium, Taraxacum, Sonchus, Matricaria),
- Oenotheraceen (Epilobium, Circaea),

- Polygonaceen (Rumex, Polygonum, Fagopyrum),

- Caryophyllaceen (Stellaria),
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- Plantaginaceen (Plantago),
- Boraginaceen (Myosotis),

- Primulaceen (Anagallis)

- und Urticaceen (Urtica).

Die entsprechende Flache ist Uberwiegend mit Laubgeblischen aus meist nicht heimischen
Arten bewachsen. Sie ist Bestandteil des durch die BaumalRnahmen betroffenen Girlitzreviers.
Die Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Umsetzung der im Artenschutzfachbeitrag be-
schriebenen VermeidungsmalRnahmen und des artenschutzrechtlichen Ausgleichs fiir Beein-
trachtigungen von Flora und Fauna ist im Durchfiihrungsvertrag enthalten (siehe 111./3.9.).

Textliche Festsetzung Nr. 19

Die Fldche zum Anpflanzen ist mittels lockerer Baum- und Geblischgruppen sowie mosa-
ikartiger samenreicher Kraut-, Gras- und Staudenfluren als avifaunistisches Brut- und Nah-
rungshabitat anzulegen. Diese Strukturen sind zu erhalten. Nebenanlagen und Einrichtun-
gen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur zulédssig, wenn sie der unterirdischen
Erfassung von Wertstoffen, Abféllen und &hnlichem dienen sowie eine Grundfldche von 35
m? nicht (iberschreiten.

3.6.2. Gartnerische Anlage der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen und Tiefga-
ragen

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 20, die die gartnerische Gestaltung der nicht tiberbaubaren
Grundstucksflachen vorschreibt, soll ein wirksamer Beitrag zur 6kologischen und gestalteri-
schen Aufwertung und somit auch zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat der Hofbereiche
geleistet werden. Um die Voraussetzungen flr eine nachhaltige Begriinung und ein attraktives
Wohnumfeld zu schaffen, wird neben der Vorgabe zur Erhaltung auch die erforderliche Erd-
Uberdeckung von Tiefgaragen geregelt. Die gewahlte Machtigkeit der Erdschicht gewahrleistet
eine qualifizierte Begriinung der Flachen. Durch die Festsetzung wird die Versiegelungswir-
kung der Anlagen reduziert. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Treppen
und sonstige untergeordnete bauliche Anlagen.

Indem die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten
sind, sichert die Festsetzung trotz der beabsichtigten relativ hohen Baudichte einen hohen
Grunanteil im Plangebiet. Sie fordert auch in Verbindung mit den getroffenen Anpflanzfestset-
zungen das attraktive Erscheinungsbild des neuen Wohnquartiers. Mit der MalRnahme sind
zugleich positive Wirkungen auf den Boden, das Wasser, das lokale Klima (thermische Ent-
lastung des Umfeldes im Sommer) und das biotische Geflige verbunden. Es werden Lebens-
raume flr Tiere und Pflanzen geschaffen. Auf diese Weise dient die Festsetzung auch der
Sicherung von MalRnahmen zum Ausgleich der durch den Bebauungsplan ermdglichten Nut-
zungsmallberschreitungen im Sinne von § 17 Abs. 2 BauNVO.

Textliche Festsetzung Nr. 20

Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Das gilt auch, wenn unter diesen Tiefgaragen
hergestellt werden. Die Erdschicht (iber den Tiefgaragen muss im Mittel mindestens 0,6 m
betragen und darf dabei eine Stérke von 0,4 m nicht unterschreiten. Die Festsetzung gilt
nicht fiir Terrassen, Wege und Treppen, Fahrradstell- und Miillplatze sowie Zufahrten fiir
Rettungsfahrzeuge.
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3.6.3. Erhaltung von Baumen

Der Erhalt einer im Zufahrtsbereich zum Tempelhofer Weg vorhandenen, das Ortsbild pragen-
den Stiel-Eiche wurde in die Griin- und Freiflachenplanung des Vorhabens einbezogen. Der
vitale Baum weist einen Stammumfang von 295 cm und einen betrachtlichen Kronendurch-
messer auf. Durch die positiven Auswirkungen auf Natur und Umwelt stellt der in der Plan-
zeichnung festgesetzte Baumerhalt eine ausgleichende MalRnahme im Sinne des § 17 Abs. 2
BauNVO fir die Nutzungsmaluberschreitungen dar. Im Zuge der Baudurchfiihrung ist fur ei-
nen Schutz von Wurzel- und Kronenbereich Sorge zu tragen. Hierzu liegt ein Baumgutachten
vor, in dem die im Zuge der bauvorbereitenden Mallnahmen konkret erforderlichen Schutz-
und SchnittmaBnahmen aufgeflhrt werden (Dr. Neumann Garten- und Landschaftsarchitektur,
Berlin, Juli 2017).

3.6.4. Anpflanzen von Baumen

Im Zuge der Projektumsetzung kann mit Ausnahme einer Stiel-Eiche (siehe 111./3.6.3.) der ge-
genwartig im Plangebiet befindliche Baumbestand voraussichtlich nicht erhalten werden. Ins-
gesamt ist der Verlust von 47 nach BaumSchVO geschitzten Baumen zu erwarten. Die Vor-
habenplanung sieht vor, die notwendigen Ersatzpflanzungen vollsténdig innerhalb der Vorha-
bengebiete nachzuweisen (siehe 11./2.1.2.). Eine Pflanzliste der angestrebten Arten ist im mit
dem Umwelt- und Naturschutzamt abgestimmten qualifizierten Griin- und Freiflachenplan auf-
gefuhrt, der Bestandteil des Durchflihrungsvertrags ist.

Mit Hilfe einer textlichen Festsetzung wird fir das Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches Ge-
werbe® sichergestellt, dass die hier vorgesehenen 17 oberirdischen Pkw-Stellplatze durch
Baumpflanzungen gegliedert werden. Es ergibt sich ein Erfordernis zur Anpflanzung von vo-
raussichtlich vier Laubdumen. Die weiteren 3 oberirdischen Pkw-Stellplatze (Carsharing) im
Bereich des Vorhabengebiets ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel* sind bereits
durch die zu erhaltende Stiel-Eiche angemessen eingegriint, so dass hier kein Erfordernis flr
erganzende Regelungen besteht.

Die anzupflanzenden Baume tragen zur Sicherung des Naturhaushalts, zur Stadtbildgestal-
tung und zur Steigerung der Wohnqualitat bei. Neben der Bedeutung fur die Biotopentwicklung
und das Landschaftsbild wirken sich die Baumpflanzungen positiv auf den Wasserhaushalt
und das Lokalklima aus. In Verbindung mit der gartnerischen Anlage der nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen tragen die Festsetzungen zu einem attraktiven Wohnumfeld bei. Zugleich
dienen die neu zu pflanzenden Baume auch der Gestaltung und Strukturierung der Freifla-
chen, an die umfassende Nutzungsanspriche durch Spielplatze, Rettungswege, Fahrradstell-
platze und Wohnwege gestellt werden.

Diese Begrinungsverpflichtungen sind zugleich eine ausgleichende Mallnahme im Sinne des
§ 17 Abs. 2 BauNVO fiir die durch den Bebauungsplan ermdglichten Uberschreitungen der in
§ 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fur das Maf3 der baulichen Nutzung. Sie tragen
dazu bei, dass diese Uberschreitungen nicht zu einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet fiihren und dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Textliche Festsetzung Nr. 21

Im Bereich des Vorhabengebiets mit der Bezeichnung ,Wohnvertrégliches Gewerbe* sind
oberirdische Stellpldtze durch Bdume zu gliedern. Je 5 Stellplétze ist ein Laubbaum mit
einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen.
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3.6.5. Dachbegriinung

Im Plangebiet sind, mit Ausnahme des aufgrund seiner geneigten Dacher fiir eine Dachbegri-
nung nur stark eingeschrankt geeigneten Baudenkmals (Vorhabengebiet ,Wohnvertragliches
Gewerbe®), mindestens 75 % aller Dachflachen der obersten Geschosse zu begriinen. Dabei
sind aus Brandschutzgriinden erforderliche Schutzstreifen (Kiesflachen) sowie technische
Dachaufbauten nicht als Dachbegriinung anzurechnen. Diese Flachen wurden bei der Ermitt-
lung und Festsetzung des zu begriinenden Anteils bertcksichtigt.

Um eine artenreichere Vegetation mit Krautern und Grasern zu schaffen, die als Nahrungsha-
bitat fir den Girlitz dienen kann, sieht die Vorhabenplanung auf rd. 3.500 m? Dachflache eine
semi-intensive Dachbegriinung mit einer Substratdicke von mindestens 15 cm vor. Bei der
Pflanzenwahl werden vor allem samenreiche Graser und Krauter verwendet. Das Erfordernis
fir Art und Umfang der Dachbegriinung leitet sich aus dem Artenschutzfachbeitrag ab (Oko-
plan, Berlin, Mai 2016), da eine Kompensation fir das entfallende Girlitzquartier nicht aus-
schlieBlich Uber die geplante Anpflanzflache (siehe 111./3.6.1.) erfolgen kann. Im Durchfih-
rungsvertrag ist eine entsprechende Regelung zur Dachbegriinung aufgefihrt und auf den
Artenschutzfachbeitrag verwiesen worden.

Far den verbleibenden Anteil an Dachbegriinung werden im Durchfihrungsvertrag keine Best-
immungen getroffen, so dass hier voraussichtlich eine extensive Ausflihrung zum Tragen
kommt. Als extensive Dachbegriinung (< 10 cm Bodensubstrat) gilt eine naturnahe Bepflan-
zung der Dachflachen, die sich nach dem Anwachsen weitgehend selbst erhalt und deshalb
nur einen geringen Pflegeaufwand erfordert. Die dabei verwendeten Pflanzen missen weitge-
hend geschlossene und flachige Vegetationsbestande bilden und entsprechend anspruchslos
sowie anpassungs- und regenerationsfahig sein, um unter den extremen Standortbedingun-
gen auf dem Dach zu bestehen (wie z. B. Sukkulenten, Graser und Moose). Diese Art der
Dachbegrunung kann kostengunstig hergestellt werden.

Begriinte Dacher sind mittlerweile als 6kologischer Mindeststandard bei der Planung neuer
Baugebiete anzusehen. Durch die Sicherung der Dachbegriinung und einer Mindestgrunfla-
che wird die Nachhaltigkeit der stadtebaulichen Entwicklung unterstutzt. Sie tragt vor allem zur
Verringerung und Minderung nachteiliger Auswirkungen auf den Naturhaushalt, insbesondere
auf die Schutzguter Wasser und Klima bei. Durch die (teilweise) Rickhaltung bzw. Speiche-
rung des Niederschlagswassers in der Substratschicht und die Mdglichkeit zur zumindest teil-
weisen Verdunstung des Niederschlagswassers tragt die Festsetzung zur Verbesserung des
ortlichen Kleinklimas und damit zur Entwicklung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei.
Gleichzeitig wirkt sie sich positiv auf den natlrlichen Wasserhaushalt aus, da Niederschlags-
wasser durch die ermoglichte Verdunstung wieder in den Wasserkreislauf zurickgefthrt wird.
Das vorliegende Entwasserungskonzept (Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, Hoppe-
garten, Juni 2017) sieht eine 6rtliche Verdunstung und Versickerung des in den Neubauberei-
chen anfallenden Regenwassers vor. Selbst bei einer Beibehaltung der Regenwasserablei-
tung vom denkmalgeschutzten Bestandsgebaude in die Mischkanalisation ist daher vor allem
bei Starkregenereignissen von einer deutlichen Entlastung des Kanalnetzes auszugehen.

Die Dachbegrinung wirkt Uberdies staubbindend und ist zugleich Lebensraum von Kleintieren
und potentieller (Teil-) Lebensraum von Vogeln. Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude
wird durch den zusatzlichen Dachaufbau verringert und einer Aufheizung der Dacher entge-
gengewirkt.

Die festgesetzte Begriinung von Déachern stellt aus oben genannten Grinden auch eine aus-
gleichende MalRnahme im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO fir die Nutzungsmafliberschrei-
tungen dar und tragt dazu bei, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden.
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Textliche Festsetzung Nr. 22

Im Bereich der Vorhabengebiete mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ sowie ,Wohn-
vertrdgliches Gewerbe und Einzelhandel” sind die Dachfldchen der obersten Geschosse
zu mindestens 75 % zu begriinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

3.7. Sonstige Festsetzungen
3.7.1. Geh- und Fahrrechte

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt entlang der Bahnanlagen sowie entlang der 6st-
lichen Grundstlicksgrenze ein Geh- und Radfahrrecht flr die Allgemeinheit fest. Diese Fest-
setzung soll verbesserte 6ffentliche Wegebeziehungen innerhalb des Plangebiets ermdéglichen
und dabei die privatnitzige Grundstiickssituation aufrechterhalten. Die entsprechenden We-
getrassen sind Bestandteil der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen und damit dem Bau-
grundstlick zugehorig. Durch die Festsetzung des Geh- und Radfahrrechts zugunsten der All-
gemeinheit im Bebauungsplan werden lediglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine Inanspruchnahme der Flachen geschaffen. Die Flache ist vom Grundstiickseigentimer
fur die vorgesehene Nutzung vorzuhalten und wird durch die Festsetzung vor widersprechen-
den Nutzungen (z. B. Errichtung baulicher Anlagen) geschiitzt, die die Ausiibung des Geh-
und Radfahrrechts behindern oder unméglich machen wurden. Mit der Festsetzung wird noch
kein Nutzungsrecht fur die 6ffentliche Nutzung begriindet und es ist auch keine Widmung der
Flache zur offentlichen Verkehrsflache damit verbunden. Die Begriindung von Nutzungsrech-
ten erfolgt in der Regel durch Vertrag, durch Bestellung von dinglichen Rechten (z. B. Grund-
dienstbarkeit) oder durch die Eintragung einer Baulast gemaf Bauordnung. Im Durchflihrungs-
vertrag verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur entschadigungslosen Einraumung von Bau-
lasten oder ggf. Dienstbarkeiten im Hinblick auf die festgesetzten 6ffentlichen Geh- und Rad-
fahrrechte. Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflicht verbleiben bei der Vorhabentrage-
rin.

Das festgesetzte Geh- und Radfahrrecht ermdglicht eine fuRlaufige ErschlieBung der geplan-
ten Neubauten abseits der Stralenverkehrsflachen. Darliber hinaus wird die stadtebauliche
Einbindung der Vorhabengebiete in das in Entwicklung befindliche Stadtquartier im Bereich
der Schdneberger Linse geférdert. So wird einerseits eine 6ffentlich nutzbare Wegeverbindung
entlang der Bahnanlagen in Richtung des Bahnhofs Sitdkreuz gesichert. Dieser Weg soll an-
derseits entlang der Grenze zum BSR-Grundstlick auch an den Tempelhofer Weg herange-
fuhrt werden. Dadurch wird zumindest indirekt an die Durchwegung des Bebauungsplans 7-75
angebunden, so dass eine blockinterne fuRlaufige Verbindung zwischen Bahnanlagen und
Sachsendamm entsteht. Gleichwohl dienen die Geh- und Radwege vorrangig der Gebaudeer-
schlieBung innerhalb der Vorhabengebiete.

Der offentliche Geh- und Radweg soll als untergeordnete Nutzung auch durch Rettungs-
dienste, Entsorgungsfahrzeuge sowie in einem an den Tempelhofer Weg anbindenden Ab-
schnitt fUr Lieferfahrzeuge befahrbar sein. Die ErschlieBung der Vorhabengebiete ist aufgrund
ihrer Lage an offentlichen Verkehrsflachen grundsatzlich gesichert. Die Einrdumung von Fahr-
rechten zugunsten der vorgenannten Begunstigten liegt im eigenen Interesse der Vorhaben-
tragerin. Diesbezliglich besteht daher kein planungsrechtlicher Regelungsbedarf.

Textliche Festsetzung Nr. 23

Die Fléache A ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belas-
ten.
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3.7.2. StraBenbegrenzungslinien

Das Planungsrecht zum vorgesehenen Ausbau des Tempelhofer Wegs soll tiber einen eigen-
standigen Bebauungsplan hergestellt werden, so dass die betroffene an das Plangebiet gren-
zende Verkehrsflache aus dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
7-81 VE entlassen wurde (siehe V./5.). Da die entsprechende Stral3enbegrenzungslinie, die
bereits den geplanten Ausbauzustand bertcksichtigt, nun mit der Geltungsbereichsgrenze zu-
sammenfallt, ist eine zeichnerische Festsetzung nicht mdglich und es erfolgt eine textliche
Regelung.

Textliche Festsetzung Nr. 24

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten D1, D2, D3 und D4 ist zugleich Stra-
Benbegrenzungslinie.

3.7.3. Einteilung der StraBenverkehrsflache

Die Einteilung der Straflenverkehrsflache (z. B. Gehwege, Radfahrwege, Baumstreifen und
Fahrstreifen) fir den zum Geltungsbereich des Bebauungsplans zahlenden Abschnitt der
Gotenstral3e ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. Diese Aufgabe obliegt der zustandigen
Behorde. Aus dem Bebauungsplanverfahren heraus besteht kein planungsrechtlicher Rege-
lungsbedarf, wenngleich in der Planunterlage der Bestand dargestellt ist. Durch den Verzicht
auf entsprechende Festsetzungen werden spatere Anderungen der Einteilung der Stralen-
verkehrsflache aufgrund geanderter Bedurfnisse des Verkehrs erleichtert.

Textliche Festsetzung Nr. 25

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

3.7.4. AuBer Kraft tretende Festsetzungen und Vorschriften

Die im Gebiet vorhandenen planungsrechtlichen Festlegungen werden durch eine textliche
Festsetzung auler Kraft gesetzt. Auch die festgestellten Strallen- und Baufluchtlinien werden
durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgehoben. Mit dieser
Regelung wird die Rechtseindeutigkeit der Festsetzungen im Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans klargestellt, da grundsatzlich der allgemeine Rechtssatz qilt,
dass die spatere Norm die frihere verdrangt.

Textliche Festsetzung Nr. 26

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisherigen Fest-
setzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen derin § 9 Abs. 1
des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aulRer Krafft.

3.8. Nachrichtliche Ubernahme

Das denkmalgeschitzte Bestandsgebaude an der Ecke Tempelhofer Weg / Gotenstralle wird
als nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan aufgefiihrt. Dariiber hinaus ist Seitens des
Landesdenkmalamtes im Zuge des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans klargestellt
worden, dass auch die historische Einfriedung aus Backsteinsockel, Backsteinpfosten und
Zaunfeldern aus eisernen Staben zum Baudenkmal zahlt und damit den Bestimmungen des
Berliner Denkmalschutzgesetzes unterliegt. Die Einfriedung erstreckt sich vom Tempelhofer
Weg bis zum Ende des ehemaligen Fertigungsgebaudes entlang der Gotenstral’e. Von dort
bis zur denkmalgeschitzten Ringbahnbriicke Gotenstraflie schlie3t sich nach einer Toranlage
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ein Zaun aus Backsteinpfosten mit Zaunfeldern aus Eisenstaben mit lanzettférmigen Spitzen
an. Die Einfriedung bezeugt das auf dem Grundstiick ehemals befindliche Kraftwerk Schéne-
berg, wovon das ehemalige Umformerhaus und spatere Verwaltungsgebaude der erhaltene
Gebauderest ist, der als Baudenkmal eingetragen ist.

Dimension und Verlauf der denkmalgeschutzten Einfriedung erschweren eine zeichnerische
Kennzeichnung im Bebauungsplan. Daher erfolgt die nachrichtliche Ubernahme in textlicher
Form.

Nachrichtliche Ubernahme (Denkmalschutz)

Die entlang der Gotenstral3e verlaufende Einfriedung ist Bestandteil des mit der Obj.-Dok.-
Nr. 09066705 in die Berliner Denkmaldatenbank eingetragenen Baudenkmals (,BEWAG-
Verwaltungs- und Fertigungsgebéaude®).

3.9. Durchfiihrungsvertrag

Fir das mit diesem Bebauungsplan konkret ermdglichte Bauvorhaben im Bereich der Grund-
stlicke Tempelhofer Weg 39-47 und GotenstralRe 52-53 werden planerganzende Vereinbarun-
gen in einem Durchfiihrungsvertrag zwischen der Vorhabentragerin und dem Land Berlin (ver-
treten durch den Bezirk Tempelhof-Schéneberg) getroffen. Dabei wurde die Leitlinie des ,Ber-
liner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® berlicksichtigt. Der am 22./23.02.2018 ab-
geschlossene Vertrag beinhaltet insbesondere folgende Regelungsinhalte:

Ubernahme der dem Land Berlin und dem Bezirk entstehenden Kosten

- Verpflichtung der Vorhabentragerin, das Bebauungsplanverfahren einschlieRlich der
hierfr erforderlichen Untersuchungen (z. B. Immissionsschutzgutachten, artenschutz-
rechtliche Untersuchung, Bodenuntersuchungen) auf eigene Kosten durchzuflihren so-
wie die anfallenden Kosten fiur Bekanntmachungen zu ibernehmen

- Verpflichtung der Vorhabentragerin, anteilig fir den von ihrem Vorhaben ausgeldsten
Bedarf, die Kosten zur geplanten Anlage eines offentlichen Spielplatzes auf dem
Grundstiick Tempelhofer Weg 62-63 zu ibernehmen

- Verpflichtung der Vorhabentragerin, anteilig fir den von ihrem Vorhaben ausgeldsten
Bedarf, die Kosten zum geplanten Ausbau der ehemaligen Luise-und-Wilhelm-Teske-
Schule (Tempelhofer Weg 62-63) zur Grundschule zu Gbernehmen

Durchfiihrungspflichten

- Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Umsetzung der im Artenschutzfachbeitrag be-
schriebenen VermeidungsmalRnahmen und des artenschutzrechtlichen Ausgleichs fur
Beeintrachtigungen von Flora und Fauna (z. B. Bauzeitenregelung, Anlage eines
avifaunistischen Brut- und Nahrungshabitats, Anlage einer Dachbegriinung, Anlage
von Quartier- und Nisthilfen, Schaffung von Biotopausgleichsflachen)

- Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Kompensation der entfallenden und gemaf
Baumschutzverordnung geschiitzten Baume sowie der entfallenden Stralienbdume

- Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Erreichung eines Biotopflachenfaktors von 0,6

- Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Durchfihrung des Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist auf eigene Kosten

- Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Durchfihrung der im qualifizierten Griin- und
Freiflachenplan dargestellten Malinahmen auf eigene Kosten
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Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Einholung einer wasserrechtlichen Erlaubnis
fur die geplante Versickerung von Niederschlagswasser und zur Abstimmung der Ver-
sickerungsmafinahmen mit der Wasserbehdrde des Landes Berlin

Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Durchfihrung der mit der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde abgestimmten denkmalpflegerischen Erhaltungs-, Schutz- und Wieder-
herstellungsmalRnahmen (u. a. historische Zaunanlage und Pflasterung)

Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Realisierung der im Bebauungsplan festge-
setzten passiven Schallschutzmal3nahmen

Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Realisierung von Larmminderungsmaflnahmen
im Bereich von Tiefgaragenzufahrten und Ladezonen

Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Realisierung von Larmminderungsmaflnahmen
an baulich verbundenen Auf3enwohnbereichen

Verpflichtung der Vorhabentragerin, anteilig flir den von ihrem Vorhaben ausgelésten
Bedarf, eine Kindertageseinrichtung einschlie3lich der erforderlichen Spielfreiflachen
im Vertragsgebiet einzurichten und dauerhaft zu erhalten

Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Freimachung des Baugrundstlicks sowie zur
Beseitigung moglicher Kampfmittel und nachgewiesener Bodenbelastungen in Abstim-
mung mit der zustandigen Fachbehdrde des Landes Berlin

Bindungen im Mietwohnungsbau

Verpflichtung der Vorhabentragerin 116 Wohnungen so kostengunstig zu errichten,
dass sie nach den Wohnungsbauférderbestimmungen des Landes Berlin 2015 forder-
fahig waren und hierfir Férdermittel in Anspruch zu nehmen bzw. Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen zu berlcksichtigen

Verpflichtung der Vorhabentragerin im Rahmen der Regelungen zur Mietpreis- und Be-
legungsbindung 28 Jugendwohnungen und 2 Jugendwohngemeinschaften (die jeweils
aus 2 Wohnungen bestehen) an das Jugendamt oder einen o&ffentlichen Trager als
Betreiber zu vermieten

Sicherheitsleistungen

Verpflichtung der Vorhabentragerin zur entschadigungslosen Einraumung von Baulas-
ten oder ggf. Dienstbarkeiten zugunsten des im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
genannten Beglinstigten im Hinblick auf die festgesetzten Geh- und Radfahrrechte

Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Eintragung einer beschrankt personlichen
Dienstbarkeit ,Nutzungsbindungsrecht fur Kinderbetreuungseinrichtungen® fur den Be-
trieb und den Erhalt der Kindertagesstatte

Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Eintragung einer beschrankt persénlichen
Dienstbarkeit ,Wohnungsbindungsrecht* fiir die mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen

Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Vorlage einer Blrgschaft tUber die Kosten flr
die Grundschulplatze, fir die Errichtung des aus dem Vorhaben resultierenden Bedarfs
an offentlichen Spielplatzflachen sowie Uber die Kosten fir Vermeidungs- und Aus-
gleichsmalinahmen im Bereich von Flora und Fauna

Vertragsstrafen zur Sicherung der Errichtung einer Kindertagesbetreuungseinrichtung
und zur Errichtung mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen
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Verpflichtungen Berlins

- Verpflichtung Berlins, den geplanten Ausbau der Grundschule durchzufiihren

In dem am 28.06./03.07.2018 abgeschlossenen Nachtrag Nr. 1 zum Durchflihrungsvertrag
wurden die Regelungen zur Sicherung der Zahlungspflichten und zum Sicherheitseinbehalt
geandert:

- Einigung, dass erforderliche Sicherheiten nicht nur durch Blrgschaften sondern auch
durch Einzahlung eines Sicherheitseinbehalts geleistet werden kénnen

Gegenstand des am 13.12.2019/17.12.2019 abgeschlossenen Nachtrags Nr. 2 istim Wesent-
lichen die Erganzung der Regelungen zum Schallschutz um eine Bestimmung zur Bauzeiten-
abfolge. Da die riegelférmige Bebauung im Vorhabengebiet ,Wohnen und Kita“ einen wesent-
lichen Bestandteil des Schallschutzkonzeptes ausmacht, wurde in der schalltechnischen Un-
tersuchung ein Regelungserfordernis hinsichtlich der Abfolge der Gebaudeerrichtung festge-
stellt (Mdller-BBM GmbH, Berlin, September 2017). Um eine effektive Abschirmung der
schutzbedurftigen Nutzungen gegenuber den pegelbestimmenden Larmquellen zu erreichen,
ist vor einer Nutzungsaufnahme der Gebaude, z. B. zu Wohnzwecken, eine vollstandige Er-
richtung des mehrgeschossigen Gebauderiegels in der geplanten H6he (Rohbau im Wesent-
lichen mit eingebauten Fenstern in zumindest einer durchgehenden Langsfassade) erforder-
lich. Innerhalb des Vorhabegebiets ,Wohnen und Kita“ ist lediglich der im Innenhof vorgese-
hene Gemeinschaftspavillon nicht von dieser Regelung einer aufschiebenden Bedingung be-
troffen. Im Nachtrag Nr. 2 des stadtebaulichen Vertrags ist zudem vereinbart worden, dass es
aufgrund der erganzten vertraglichen Schallschutzregelung und einer entsprechender Baulau-
steintragung keiner textlichen Festsetzung zur Abfolge der Bauzeiten mehr bedarf.

4. Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Durch Bauleitplanverfahren sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch im Hinblick auf zukinftige
Generationen miteinander in Einklang bringt, sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodenordnung gewahrleistet werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans
soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaentwicklung zu
fordern. Die stadtebauliche Gestalt sowie das Orts- und Landschaftsbild sind baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.

Mit der verbindlichen Bauleitplanung werden Art und Mal} der Nutzung privaten Eigentums
festgelegt, so dass in die Eigentimerrechte eingegriffen wird. Daher sind gemal § 1 Abs. 7
BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwagen. Zu den regelmafig nach Lage der Dinge in der
Abwagung zu berlcksichtigenden erheblichen Auswirkungen zahlen die nach §§ 1 und 1a
BauGB erkennbaren Belange. Darliber hinaus lassen sich die moglichen Betroffenheiten im
Hinblick auf die vorliegende Bauleitplanung aus den Stellungnahmen der Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange ableiten (siehe V.).

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende 6ffentliche Belange
bertcksichtigt:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

- die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen sowie die Bevolkerungsentwicklung,

- die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung,
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- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile,

- die Belange der Baukultur, der Denkmalschutzes und der Denkmalpflege und die Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege,

- die Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung,

- und die Belange der Mobilitat der Bevolkerung unter besonderer Beriicksichtigung ei-
ner auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen
Entwicklung.

Zudem flossen folgende private Belange in die Abwagung mit ein:
- die Belange der Eigentiimer der im Plangebiet gelegenen Grundstticke,
- die Belange der im Plangebiet ansassigen Gewerbebetriebe,
- die Belange der benachbarten Gewerbebetriebe,

- die Belange des Betreibers der benachbarten Bahnanlagen.

4.1. Offentliche Belange

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der fiir die Umsetzung des Vorhabens
notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen. Die Vorhabenplanung sieht ein gemischt
genutztes Quartier mit 665 Wohneinheiten fir unterschiedliche Nutzergruppen sowie eine Kin-
dertagesstatte und erganzende wohnvertragliche Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen vor.
Die vorliegende Planung entspricht somit den gesamtstadtischen Interessen Berlins durch
Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum in zentraler, sehr gut erschlossener Lage. Da
25 % der Wohneinheiten mit Mietpreis- und Belegungsbindungen zu versehen sind, kann ins-
besondere dem dringenden Bedarf an preiswertem Wohnraum entsprochen werden.

Dem Leitziel der ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung“ wird Rechnung getragen. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan bewaltigt in Verbindung mit den umliegend in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplanen potenzielle Nutzungskonflikte, die durch das Nebeneinander von
Wohnnutzung und bestehenden, teilweise mit dem Wohnen unvertraglichen gewerblichen
Nutzungen, entstehen kdnnten.

Die Schaffung einer abschirmenden Bebauung entlang der Bahnanlage sowie die bauliche
Fassung entlang Gotenstralle und Tempelhofer Weg wirkt sich positiv auf das stadtebauliche
Erscheinungsbild des Umfeldes und mindernd im Hinblick auf die Larmbelastungen des Bahn-
verkehrs aus.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die straflenbegleitende Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflachen, die fur innerstad-
tische Lagen niedrige zulassige Grundflache sowie die zulassigen Gebaudehdhen sichern
grundsatzlich gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die Uberwiegend eingehaltenen bau-
ordnungsrechtlichen Abstandsflachen und die riegelférmige bauliche Struktur um einen ruhi-
geren Innenhof sichern eine angemessene Belichtung, Besonnung und Bellftung der geplan-
ten vorwiegend zu Wohnzwecken genutzten Gebaude und verringern den in den Blockinnen-
bereich eindringenden Verkehrslarm erheblich.
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Im Falle der im nordwestlichen Plangebiet auftretenden Abstandsflacheniberschneidung kann
teilweise Uber die Wohnungsgrundrisse der Vorhabenplanung zumindest eine beidseitige Be-
IGftung und Belichtung geférdert werden. Fir die entsprechenden Wohnungen wird davon aus-
gegangen, dass aufgrund der Breite der angrenzenden und dauerhaft von Bebauung freige-
stellten Verkehrstrassen (Bahnanlagen und Stral3e) keine Beeintrachtigung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Hinblick auf die vorgenannten Faktoren gegeben ist. Bei der Beur-
teilung der Besonnungssituation ist zudem zu berlcksichtigen, dass fir stadtebauliche Pla-
nungen keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte existieren. Die RechtmaRigkeit der
konkreten planerischen Lésung beurteilt sich ausschlieRlich nach den Malistaben des Abwa-
gungsgebots und der VerhaltnismaRigkeit. Die Einhaltung der Abstandsflachen liefl3e sich vo-
raussichtlich nur durch ein Abriicken des nordwestlichen Gebaudeteils von den Bahnanlagen
erreichen. Dadurch wirden jedoch sowohl die dringend bendétigten Wohnflachen als auch der
ruhige im Blockinnenbereich angelegte Wohnhof verkleinert werden. Angesichts des geringen
Umfangs betroffener Wohnungen und ihrer im Hinblick auf eine Belichtung und Besonnung
gunstigen Sudostausrichtung wird an der vorliegenden Planung festgehalten. Regelungen zur
Bebauungs- und Freiraumstruktur beglinstigen die Besonnungsverhaltnisse durch die Be-
schrankung von Dachaufbauten und Baumpflanzungen entlang der Fassaden. In einer Beson-
nungsstudie (F. Finkmann, Berlin, Januar 2019), die auf Basis eines Lageplans des ObVI er-
stellt wurde, konnte nachgewiesen werden, dass alle untersuchten Wohnungen ausreichend
besonnt und damit die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse erfiillt sind (siehe
[11./3.2.4.).

Die schalltechnische Untersuchung (Muller-BBM GmbH, Berlin, September 2017) zeigt, dass
das Plangebiet hohen bis sehr hohen Verkehrslarmbelastungen ausgesetzt ist und die Orien-
tierungswerte der DIN 18005-1 nicht eingehalten werden konnen. Insbesondere entlang der
Verkehrsachsen werden zudem die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung Uberschrit-
ten. Fir die geplante Bebauung werden daher aufgrund der Auswirkungen des Verkehrslarms
auf das Vorhaben umfassende passive Schallschutzmaf3nahmen festgesetzt bzw. im Durch-
fuhrungsvertrag geregelt (siehe 111./3.5.1. und 111./3.9.). Aktive Larmschutzmaflinahmen in Form
von Larmschutzwanden oder -wallen einer stadtebaulich vertretbaren Hohe werden aufgrund
ihrer insbesondere in den oberen Geschossen mangelnden Wirksamkeit und durch das ver-
bleibende Erfordernis von passiven SchallschutzmaRnahmen in der Vorhabenplanung nicht
bertcksichtigt. Andere Minderungsmalinahmen, wie z. B. durch Verkehrslenkung und Ge-
schwindigkeitsreduzierung kdénnen nur in gesamtstadtischem Kontext gelést werden, wie
durch die Larmminderungsplanung Berlin (Aktionsplan) der zustandigen Senatsverwaltung fur
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz.

Obwohl die Larmbelastung aufgrund des vorhandenen Strallen- und Schienenverkehrslarms
sehr hoch ist, wird in Abwagung mit den anderen berthrten Belangen an der Umsetzung der
Vorhabenplanung mit hohem Wohnanteil festgehalten.

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Stadtgebiet mit bestehenden Stral’en und war
bereits zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses erheblich durch Verkehrslarm belastet, so
dass das Gebiet als vorbelastet einzustufen ist. Aus der Umsetzung des Vorhabens resultieren
gemaf vorgenommener fachlicher Untersuchungen allenfalls geringe Pegelzunahmen (< 1
dB) des Verkehrslarms. Konfliktldsungsansatze hinsichtlich der Auswirkung des Vorhabens
auf die Umgebung sind aufgrund nicht zu erwartender Konflikte aus fachgutachterlicher Sicht
nicht erforderlich.

In die Abwagung sind zudem insbesondere die aufgrund des angespannten Wohnungsmark-
tes in der Gesamtstadt geanderten Leitvorstellungen flr die ,Schéneberger Linse* einzustel-
len. Das Gebiet soll nunmehr verstarkt als Standort fir Wohnraum dienen. Der westliche Be-
reich der von S-Bahn Ring und Sachsendamm gefassten Flache, in dem auch ein Grof3teil des
Plangebiets liegt, ist deshalb im wirksamen FNP als gemischte Bauflache M1 dargestellt (siehe
[./3.2.). Dies sind Bereiche mit Mischgebietscharakter, die bei einer mittleren Nutzungsintensi-
tat Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe gleichberechtigt nebeneinander sehen. Vor die-
sem Hintergrund wird sich auch im naheren Wohnumfeld des Plangebietes ein struktureller
Wandel vollziehen. Eine stadtebauliche Aufwertung und Umstrukturierung steht zudem auch
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fur die im 6stlichen Bereich (M2 im FNP) gelegenen Flachen an, in denen beispielsweise mit
dem Bebauungsplan 7-75 ebenfalls ein hoher Wohnanteil realisiert werden soll. Der Tempel-
hofer Weg, der zu einer auch flr FuRganger attraktiven Stadtstra’e mit hoher Aufenthaltsqua-
litdt und ansprechender Gestaltung ausgebaut werden soll, wird dabei das Rulckgrat der
~Schoéneberger Linse“ bilden. In den Erdgeschossen der angrenzenden Bebauung wird eine
hohe Nutzungsvielfalt zur Belebung des offentlichen Strallenraums beitragen.

Dieser strukturelle Wandel im naheren und weiteren Wohnumfeld des Bauvorhabens wird eine
larmrobuste Stadtstruktur im Bereich der ,Schoneberger Linse” entstehen lassen, bei der trotz
der vorhandenen Larmbelastungen ruhigere Innenhofbereiche ausgebildet werden kdnnen.
Die Entwicklung des zentral gelegenen und sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angebundenen Quartiers wird zur Vermeidung von motorisiertem Individualverkehr beitragen.
Gut erreichbare und attraktive Grin- und Freiflachen stehen mit den Grinflachen Torgauer
Stralte, GASAG-Nordspitze und dem Cheruskerpark als siedlungsnahes Grin zur Verfigung.

Auswirkungen durch Luftschadstoffe von Seiten der sidlich verlaufenden Stadtautobahn
A 100 sind nicht zu erwarten. Eine entsprechende gutachterliche Untersuchung im Zuge des
naher an dieser Emissionsquelle gelegenen Bebauungsplans 7-75 kommt zu dem Ergebnis,
dass die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV im Plangebiet sowie in planungsrelevanter
Umgebung sicher eingehalten werden. Mallnahmen zur Verbesserung der lufthygienischen
Verhaltnisse sind vor diesem Hintergrund nicht erforderlich. Das Plangebiet liegt allerdings
vollstandig im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung. Aus diesem Grund werden durch Festsetzung
im Bebauungsplan die im Plangebiet zulassigen Brennstoffe beschrankt. Diese MaRnahme
der Luftreinhaltung wird sich ebenfalls positiv auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet
auswirken.

Da es gemal gutachterlicher Untersuchungen (Miller-BBM GmbH, Stuttgart, Mai / Juli / Au-
gust 2017) durch den Bahnverkehr voraussichtlich zu Erschiitterungsimmissionen im Bereich
der geplanten Bebauung kommen wird, sind zudem Malinahmen zur Minderung dieser Aus-
wirkungen erforderlich (z. B. schwingungstechnische Entkoppelung der Geb&aude von den
Bahnanlagen). Die entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan gewahrleistet, dass bei der
Baumalinahme entsprechende oder vergleichbar wirksame Malinahmen in der Griindungs-
und Tragwerkstruktur ergriffen werden.

Innerhalb des Plangebiets werden private, zur Erholung der zukiinftigen Bewohner des Quar-
tiers dienende Griinbereiche mit Kinderspielflachen entstehen. Uber die Freianlagenplanung,
die eine intensive Begrinung vorsieht, wird eine hohe Freiraum- und Aufenthaltsqualitat er-
reicht, die sich positiv auf die Wohn- und Arbeitsbedingungen auswirkt.

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruktu-
ren sowie Bevolkerungsentwicklung

Die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingun-
gen ist im gesamten Stadtgebiet Berlins besonders gefahrdet (§ 1 ZwVbVO). Vor diesem Hin-
tergrund haben sich die Entwicklungsvorstellungen fir die ,Schéneberger Linse® und insbe-
sondere das Plangebiet geandert, da dieses Gebiet aufgrund seiner zentralen Lage und der
sehr guten ErschlieBung eine hohe Eignung als Standort fir Wohnungsneubau aufweist. Ent-
sprechend findet sich der Neubaubereich mit der Bezeichnung ,Schdneberger Linse® mit ei-
nem Potenzial von insgesamt bis zu 1.999 Wohneinheiten in der Liste der ,14 Neuen Stadt-
quartiere zum Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 wieder. Eines der wesentlichen Pla-
nungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE ist deshalb die Schaffung von
dringend bendtigtem Wohnraum. Diesem o6ffentlichen Belang wird durch eine hohe Ausnut-
zung der Baugrundstlicke Rechnung getragen. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans wird die Realisierung von mehrgeschossigem Wohnungsbau fiir unter-
schiedliche Nutzergruppen sowie ergadnzenden wohnvertraglichen Gewerbe- und Einzelhan-
delsnutzungen ermdglicht.
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Im noérdlichen Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ soll die allgemeine
Wohnraumversorgung in innerstadtischer, gut erschlossener Lage durch 665 neue Wohnein-
heiten verbessert werden. Hier sind Uberwiegend 1- und 2-Zimmer-Wohnungen (195) sowie
Apartments fur Studierende und Auszubildende (213) geplant, so dass das Bauvorhaben dazu
beitragt, die hohe Nachfrage in diesem Marktsegment zu bedienen. Durch den Bebauungsplan
werden Wohnmaéglichkeiten in attraktiver, zentraler und sehr gut durch den OPNV erschlosse-
ner Lage entstehen. Die zugelassenen hohen Dichtemalle ermdglichen gesamtstadtisch ein
flachensparendes Bauen.

Die Regelungsinhalte des Durchfiihrungsvertrags zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
7-81 VE orientieren sich am ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® und um-
fassen vergleichbare Regelungen. Auf diese Weise wird auch sozialen Belangen hinreichend
Rechnung getragen und ein Anteil von mindestens 25 % férderfahigen Wohnungen gesichert.
Die geplante Bebauung wird die bereits vorhandene Wohnnutzung erganzen und durch die
auf unterschiedliche Nutzergruppen ausgerichteten Wohnungen (z. B. Familien, Studierende
und Auszubildende, Senioren sowie Jugendwohnen) zur Stabilitédt der Sozialstruktur im Um-
feld beitragen. Verdrangungseffekte sind deshalb nicht zu erwarten. Uberdies werden die im
Plangebiet vorgesehenen und das Wohnen erganzenden Nutzungen auch der bereits ansas-
sigen Bewohnerschaft dienen und das neue Quartier funktional mit der Nachbarschaft ver-
knupfen.

Im Zusammenhang mit der angestrebten Entwicklung auf den umliegenden Flachen (z. B. Be-
bauungsplane 7-73 VE, 7-75 und XI-231abb) gilt der vorliegende Bebauungsplan als wesent-
licher Baustein, die ,Schéneberger Linse“ zu einem belebten und gemischt genutzten Quartier
zu entwickeln.

Soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevolkerung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan in Verbindung mit dem Durchflihrungsvertrag berick-
sichtigt die durch die geplante Wohnbebauung ausgelésten Mehrbedarfe an Wohnfolgeein-
richtungen und tragt diesem Belang hinreichend Rechnung:

Die durch das Neubauvorhaben ausgeldsten Bedarfe im Bereich der Kindertagesstatten wer-
den innergebietlich gedeckt. Den erforderlichen 42 Kita-Platzen steht die angestrebte und in
den Durchfihrungsvertrag aufgenommene Schaffung einer Einrichtung mit voraussichtlich 63
Betreuungsplatzen gegentiber, so dass hier auch Bedarfe aus angrenzenden Wohnquartieren
gedeckt werden kdnnen. Hinsichtlich der kitazugehdrigen Freiflachen wird der Richtwert von
8 m? je Kita-Platz mit der Ausbildung einer 530 m? groRen Spielflache im Innenhofbereich ein-
gehalten. Im Hinblick auf die Grundschulversorgung beinhaltet der Durchflihrungsvertrag eine
Regelung zu den Kosten fir die Deckung des Bedarfs, der durch das Vorhaben ausgeldst
wird. Es ist geplant, diese Mittel fur die Sanierung, den Umbau und den Erweiterungsanbau
der ehemaligen Luise-und-Wilhelm-Teske-Schule einzusetzen.

Durch das geplante Bauvorhaben entsteht zudem ein Mehrbedarf an 932 m? nutzbarer 6ffent-
licher Spielplatzflache. Die (Teil-)Kosten fiir die Planung und Errichtung eines 6ffentlichen Kin-
derspielplatzes in Nachbarschaft der auszubauenden Grundschule werden gemaf entspre-
chender vertraglicher Regelungen durch die Vorhabentragerin Gbernommen.

Der durch das Bauvorhaben ausgeldste bauordnungsrechtliche Bedarf von 1.724 m? privaten
Spielplatzflachen kann durch die in der Freianlagenplanung ausgewiesenen 1.965 m? grof3en
Spielbereiche und die im Hofbereich bestehenden Flachenreserven (z. B. bei Kita-Freiflachen
und allgemeinen Aufenthaltsbereichen) ebenfalls innerhalb des Plangebiets gedeckt werden.

Die gemal allgemeiner Richtwerte des Landes Berlin anzustrebende Schaffung von woh-
nungs- und siedlungsnahen Grunflachen kann nicht innerhalb des Plangebiets bertcksichtigt
werden. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass sich die Versorgung mit wohnungs- und siedlungs-
nahen Grinflachen aufgrund der in jlingster Zeit fertig gestellten Parkanlagen des Stadtum-
bau-Projektes Schéneberger Schleife mit dem Nord-Sud-Griinzug, dem Grinzug an der Tor-
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gauer Stralle, dem Ost-West Griinzug sowie dem umgebauten Cheruskerpark im unmittelba-
ren stadtischen Umfeld des Plangebietes verbessert hat. Zusatzlich ist insbesondere auf den
sudlich des Plangebiets gelegenen Hans-Baluschek-Park, die Parkanlage des Schéneberger
Sudgelandes sowie die in Parknahe gelegenen fast 80 ha zusammenhangenden, teilweise
offentlich zuganglichen Kleingartenkolonien hinzuweisen.

Wohnungsnahe Grinflachen lieRen sich innerhalb des Plangebiets im statistisch angestrebten
Umfang nur bei einer erheblichen Einschrankung der Bebauungsméglichkeiten sowie unter
Beriicksichtigung umfassender bahnbegleitender Larmschutzwande realisieren. Dieser Be-
lang wird jedoch gegenlber den Wohnbedirfnissen der Bevélkerung in Verbindung mit der
Bevolkerungsentwicklung zurtickgestellt. Die Vorhaben- und Freianlagenplanung wurde unter
der Pramisse erstellt, eine groRRe Vielfalt an Nutzungsangeboten fur die kinftigen Bewohner
zu schaffen. Dies umfasst u. a. eine Gelandemodellierung mit integrierter Spiellandschaft und
groflie Laubbdume im Innenhof. Ziel ist eine Doppelnutzung von Erschlieungsflachen.

Die 1.539 m? grolR3e bahnbegleitende Anpflanzflache, die im Wesentlichen naturschutzfachli-
che Ausgleichsfunktionen erfiillen und die Bebauung optisch gegentiber den Bahnanlagen ab-
grenzen soll, wertet zumindest teilweise den 6ffentlichen Weg auf.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile

Ein wichtiger 6ffentlicher Belang ist die Erhaltung und Fortentwicklung der ,Schéneberger
Linse" im Allgemeinen und des Plangebietes im Besonderen. Im naheren Umfeld des Plan-
gebietes soll die Wohnfunktion gestarkt werden. Dies betrifft insbesondere die stdlich des
Tempelhofer Wegs laufenden Planungen fiir ein neues Wohngebiet (Bebauungsplan 7-73 VE),
fur die Sicherung der Bestandsbebauung an der Gotenstralle (Bebauungsplan 7-74) sowie fiir
die Ausweisung eines Mischgebiets mit hohem Wohnanteil (Bebauungsplan 7-75). Die ge-
plante Bebauung im Plangebiet 7-81 VE leistet einen erheblichen Beitrag zur Erreichung die-
ses Entwicklungsziels und kann einen wichtigen Impuls flr ein Gebiet auslésen, das bereits
mehrmals Uberplant wurde, bisher jedoch immer noch eine unbefriedigende stadtebauliche
Situation aufweist.

Durch die angestrebte Bebauungsstruktur wird der Stralenraum entlang des Gotenstralie
bzw. des Tempelhofer Wegs raumlich gefasst. Dies fiihrt insgesamt zu einem positiven stad-
tebaulichen Gesamtbild der Umgebung.

Baukultur, Denkmalschutz und Denkmalpflege sowie Orts- und Landschaftsbild

Die Vorhabenplanung sieht vor, das unter Denkmalschutz stehende ehemalige BEWAG-Ge-
baude weitraumig freizustellen; die Neubebauung wird einen Mindestabstand von 15 m auf-
weisen. Die neuen Gebaude nehmen zudem die Fluchten des Baudenkmals an der Goten-
stralle sowie im Innenhofbereich auf. Aufgrund der Umbauplanungen des Tempelhofer Wegs
durch den Bezirk wird die Neubebauung hier gegenuber der Bauflucht um 5 m zuriickgesetzt.
Dadurch ergibt sich insbesondere aus Richtung Bahnhof Siidkreuz eine hohe Wahrnehmbar-
keit des Baudenkmals.

Durch die Vorhabenplanung wird sichergestellt, dass die unmittelbar angrenzend an das Bau-
denkmal geplanten Wohngebaude dessen Traufhéhe mit ihren Regelgeschossen (OK 62,7 m
/ 62,8 m Uber NHN) nicht Uberschreiten. Lediglich die gegeniber den Regelgeschossen zu-
ruckgestaffelten obersten Geschosse (OK 66,5 m / 66,6 m uber NHN) uberragen die Trauf-
und Firsthohe des denkmalgeschutzten Gebaudes (FH 65,7 m Gber NHN). Da das Baudenk-
mal weitgehend freigestellt ist, wird von keinen negativen Auswirkungen ausgegangen. Auch
hinsichtlich der unweit des Plangebiets gelegenen denkmalgeschitzten Bahnbriicke tber die
GotenstralRe sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die entlang der Gotenstral3e verlaufende historische Mauer-Zaun-Kombination wurde ebenso
wie der Bestand an Natursteinpflasterung bei der Vorhabenplanung berticksichtigt. In Abstim-
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mung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde wurden Regelungen zum Erhalt und zur Wie-
derverwendung der entsprechenden Spuren historischer Nutzungen in den Durchflihrungsver-
trag aufgenommen.

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Als wichtiger o6ffentlicher Belang sind der Umwelt- und Naturschutz sowie die Landschafts-
pflege in die Bebauungsplaninhalte eingegangen. Die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen (biologische Vielfalt), Boden, Wasser, Klima und Luft,
Orts- und Landschaftsbild sowie Kultur- und andere Sachguiter wurden untersucht und bewer-
tet. Im Falle festgestellter erheblicher Beeintrachtigungen werden im Bebauungsplan ange-
messene Minderungs- und Vermeidungsmaflnahmen berucksichtigt.

Aussagen zum Immissionsschutz (gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse) sowie zur Grin-
und Freiflachenversorgung (soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevdlkerung) und zum Ver-
kehr (Mobilitat) sind den vor- und nachstehenden Abschnitten dieses Kapitels zu entnehmen.

Fir den Verlust des geschutzten rd. 2.670 m? groRen Trockenrasenbiotops wird Uiber entspre-
chende Regelungen im Durchflihrungsvertrag ein angemessener Ausgleich im Bereich der
,Britzer Pfuhlrinne” gewahrleistet. Der Verlust nicht geschiitzter Biotope innerhalb des Plange-
bietes wird hingegen durch die Herstellung von gartnerischen Anlagen und Dachbegrinung
sowie durch extensive Begriinungsmalinahmen entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze
kompensiert. Ein Ausgleich fir die auftretenden Baumverluste erfolgt entsprechend der Vor-
gaben gem. BaumSchVO BIn und wird voraussichtlich vollstandig gebietsintern erfolgen.

Zum Schutz der Fauna sind Bauzeitenregelungen sowie bei Beeintrachtigung von Nistplatzen
und / oder Quartieren durch die Umsetzung des Vorhabens entsprechende ErsatzmalRnahmen
in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehoérde zu bertcksichtigen. Die notwendigen
artenschutzrechtlichen MaRRnahmen sind im Artenschutzfachbeitrag detailliert dargestellt
(Okoplan, Berlin, Mai 2016).

Hinsichtlich der Schutzguter Boden und Wasser ist beabsichtigt, das im Bereich der Neube-
bauung anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern. Eine entsprechende Entwas-
serungskonzeption ist in Abstimmung mit der Wasserbehoérde erarbeitet worden (Ingenieurge-
sellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, Hoppegarten, Juni 2017). Dabei sind auch die vorliegenden
Bodenuntersuchungen bertcksichtigt worden. Im Zuge der Baudurchflihrung sollen die mit der
Bodenschutzbehdrde abgestimmten erforderlichen Schutz- und Sanierungsmalinahmen des
Bodens vorgenommen werden (G+B, Ingenieurbiro fir Grundbau und Bodenmechanik, Ber-
lin, Juni / August 2017).

Durch die Vorhabenplanung wird ein vormals gewerblich / industriell genutztes und derzeit
stadtebaulich unbefriedigend erscheinendes Grundstick in innerstadtischer, sehr gut er-
schlossener Lage baulich entwickelt. Die erzielbare bauliche Dichte tragt dabei dem Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung und vermeidet die Inanspruch-
nahme von bislang nicht besiedelten Flachen im Auf3enbereich. Die geplanten Baubldcke fi-
gen sich hinsichtlich der Gebaudehdhen und der Gliederung in die angrenzende bzw. angren-
zend geplante Bebauung ein. Die Planung tragt dazu bei, die Wohnfunktion zu starken und
das Quartier bei gesicherter stadtebaulicher Qualitat differenziert zu entwickeln.

Wirtschaft und Versorgung der Bevdlkerung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen neben unterschiedlichen Wohnnutzungen
auch Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen zu, solange diese das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Dadurch soll zum einen dem bisher das Plangebiet pragenden gewerblichen Charakter
entsprochen und der Verbleib der bisher ansassigen wohnvertraglichen Nutzungen gewahr-
leistet werden. Zum anderen sollen die erforderlichen Nahversorgungseinrichtungen in direk-
ter Nahe zu den Wohnungen ermdglicht und dadurch kurze Wegebeziehungen beglinstigt
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werden. Mit der Planung des Gebaudes am Tempelhofer Weg (Vorhabengebiet ,Wohnver-
tragliches Gewerbe und Einzelhandel®) wird zudem dem wachsenden Bedarf an Gewerbe-
und Buroflachen Rechnung getragen.

Mobilitat der Bevolkerung und Verkehrsvermeidung/-verringerung

Die verkehrlichen Belange werden durch die Sicherung der Gotenstralle in ihrem bisherigen
Verlauf und des Tempelhofer Wegs im geplanten Ausbauzustand berlcksichtigt. Dadurch ist
die verkehrliche ErschlieBung grundsatzlich gesichert.

Die Auswirkungen des durch die kiinftigen Bewohner und Beschéaftigten des Gebietes indu-
zierten Verkehrsaufkommens auf das bestehende Verkehrsnetz sowie auf die Leistungsfahig-
keit der angrenzenden Knotenpunkte wurde im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersu-
chung ermittelt und bewertet (VCDB GmbH, Berlin, September 2017). Durch die Lagegunst
des Gebietes mit seiner guten Erreichbarkeit im Umweltverbund und Einrichtungen des tagli-
chen Bedarfs in unmittelbarer Nahe werden Wegekombinationen durch die Nutzer (mehrere
Ziele pro Weg) sowie eine geringere Nutzung des motorisierten Individualverkehrs begunstigt.
Die Vorhaben im Rahmen des Bebauungsplans 7-81 VE erzeugen ein Verkehrsaufkommen,
das unter Berticksichtigung der prognostizierten Entwicklungen im Umfeld der ,Schéneberger
Linse“ von der erschlieBenden Verkehrsinfrastruktur aufgenommen werden kann.

4.2. Private Belange

Grundstuckseigentiimer

Generell kann bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan davon ausgegangen werden,
dass die Belange der Vorhabentragerin bericksichtigt worden sind, da die Planung in einem
kontinuierlichen Abstimmungsprozess zwischen Grundstlickseigentimer und plangebendem
Bezirk erarbeitet wird. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zudem zur Durchfihrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist, da die Realisierungsabsicht im eigenen Interesse
liegt. Die getroffenen Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan erméglichen die
Realisierung der vom Grundstlickseigentimer angestrebten Vorhabenplanung.

Alle Einschrankungen in der Grundstiicksausnutzung wie die Begrinung der Tiefgaragen oder
das Anpflanzen von Laubbdumen sind aus Grinden der Schaffung eines hochwertigen Woh-
numfeldes sowie der Einpassung in die Umgebung angemessen und stellen keine unzumut-
bare Belastung dar. Sie lassen ausreichend Spielrdume fur individuelle Entwicklungen zu und
orientieren sich am hierfur erforderlichen Mindestmal3.

Mit dem ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung“ wird die Ubernahme von Kos-
ten flr soziale und technische Infrastruktur, die Voraussetzung oder Folge des geplanten Woh-
nungsbauvorhabens sind, tber einen mit der Vorhabentragerin abgeschlossenen stadtebauli-
chen Vertrag (Durchfihrungsvertrag) sichergestellt (siehe 111./3.9.). Dies gilt im vorliegenden
Fall insbesondere fur die Herrichtung von zusétzlichen Platzen in Kindertageseinrichtungen
und Grundschulen sowie fur den Wohnungsanteil, der als férderfahiger Wohnraum mit Miet-
preis- und Belegungsbindungen errichtet werden soll. Anhand eines berlinweit einheitlichen
Bewertungsschemas, bei dem der Bodenwert zu Beginn der Planung dem geschatzten Bo-
denwert am Ende der Planung gegenubergestellt wird, wurde die Angemessenheit der von der
Vorhabentragerin zu tragenden Leistungspflichten nachgewiesen.

Gewerbebetriebe im Plangebiet

Die im Plangebiet ansassigen Betriebe aus den Bereichen Funknetz, Kabel- und Gebaude-
technik, Musikverlag und Instrumentenverleih sind aufgrund ihrer Gberwiegenden Biro- und
Dienstleistungsorientierung mit den beabsichtigten Wohnnutzungen vereinbar. Ein Verbleib
dieser Mieter im Plangebiet ist daher aus Griinden des Immissionsschutzes voraussichtlich
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moglich. Sollte ein Umzug erforderlich sein, kommen die in rdumlicher Ndhe zum Plangebiet
vorhandenen Gewerbegebiete Naumannstralle, Werdauer Weg und Bessemerstralie als
madgliche Ersatzstandorte in Frage. Diese eignen sich insbesondere auch fir kleinteilige Ge-
werbebetriebe, die auf innerstadtische Lagen angewiesen sind.

Fur das Gesamtgebiet der ,Schéneberger Linse* wurde bereits 1993 ein stadtebaulicher Wett-
bewerb von der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung in Kooperation mit den (damaligen)
Bezirken Schéneberg und Tempelhof ausgeschrieben und 1994 entschieden. Seitdem sieht
die stadtebauliche Neuplanung in diesem Bereich eine Abkehr von der gewerblichen Nutzung
und eine Orientierung zur Wohnnutzung und Versorgungsfunktion vor.

Dies spiegelt sich in den Bebauungsplanentwirfen wider, die flir das Plangebiet und seine
Umgebung aufgestellt werden und das Ziel verfolgen, statt der bisherigen gewerblichen Nut-
zungen in diesem Bereich Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete festzusetzen.

Benachbarte Gewerbebetriebe

Relevante gewerbliche Nutzungen befinden sich aulRerhalb des Plangebiets auf der 6stlich an
das Plangebiet angrenzenden Flache der Berliner Stadtreinigung (BSR), die als Recyclinghof
und Abstellflache von Fahrzeugen dient, sowie an der GotenstralRe. Durch das unmittelbare
Nebeneinander von Gewerbe und bereits vorhandener Wohnnutzung an der Gotenstral3e sind
den im Bestand vorhandenen und den planungsrechtlich méglichen Betrieben bereits Grenzen
hinsichtlich méglicher Emissionen gesetzt. Zudem ist seitens der BSR vorgesehen, den Be-
trieb des Recyclinghofs spatestens zum 31.12.2020 einzustellen.

Aufgrund der mit der Vorhabenplanung an den Recyclinghof heranriickenden Wohnbebauung
wurden die sich aus dem derzeitigen Betrieb ergebenden Gerauschemissionen im Auftrag der
BSR gutachterlich untersucht. In einer privatrechtlichen Vereinbarung mit der Vorhabentrage-
rin wurden die zur Einhaltung der Immissionswerte auf Betriebsseite erforderlichen Larmmin-
derungsmalnahmen fixiert, so dass hier von keinen Konflikten auszugehen ist.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (Miller-BBM GmbH, Berlin, September
2017) wurde ermittelt, ob die auf der dem Plangebiet gegeniiberliegenden Seite der Goten-
stralle ansassigen Betriebe mit der heranriickenden Wohnbebauung vertraglich sind oder ob
mit einer Verscharfung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die Betriebe zu
rechnen ist. Bei den Gewerbebetrieben an der Gotenstralle handelt es sich um Buronutzun-
gen, kleinere Kfz-Werkstatten, einen Winterdienst mit kleinen gehwegfahigen Raumfahrzeu-
gen, Autohandel, LebensmittelgroRhandel und -einzelhandel sowie Autoverwertung die nach
gutachterlicher Einschatzung keine akustisch relevante Auffalligkeit aufweisen, da z. B. kein
relevanter Nachtbetrieb auftritt. Im Ergebnis des Larmgutachtens wurde festgestellt, das die
vorhandenen Gewerbebetriebe mit der geplanten Bebauung vereinbar sind, so dass von einer
Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen der TA Larm ausgegangen wer-
den kann. Ein méglicher Nutzungskonflikt zwischen der geplanten Bebauung und den angren-
zenden Gewerbebetrieben kann deshalb ausgeschlossen werden.

Die vorhandenen und genehmigten Gewerbebetriebe genieflen grundsatzlich Bestandsschutz
und kénnen weiterbetrieben werden. Nutzungserweiterungen oder -anderungen dieser Be-
triebe sind kunftig jedoch nur dann méglich, wenn die Anlagen mischgebietsvertraglich blei-
ben. Neuansiedlungen von larmemittierenden Gewerbebetrieben, deren Zulassigkeit geman
gegenwartig geltendem Planungsrecht im Einklang mit einem ,beschrankten Arbeitsgebiet"
des Baunutzungsplans stehen musste, werden weder an der Gotenstral3e noch auf dem BSR-
Gelande unterstellt. Das Plangebiet und seine Umgebung sind im wirksamen FNP als ge-
mischte Bauflache M1 bzw. M2 dargestellt. Die in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane
(XI-231abb, XI-231abc, 7-47, 7-74, 7-75) sind aus diesen Darstellungen zu entwickeln. Unter
anderem aufgrund der laufenden Bebauungsplanverfahren in der naheren Umgebung wird
sich der Bereich der ,Schéneberger Linse* mittelfristig in deutlichem Mal3e zu einem Mischge-
biet mit erheblichem Wohnanteil entwickeln und damit nur nicht-stérendes, wohnvertragliches



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE 150

Gewerbe zu erwarten sein. Ausnahmen bilden lediglich die voraussichtlichen Kerngebietsfest-
setzungen im direkten Umfeld des Bahnhofs Sidkreuz. In den betroffenen Bauleitplanverfah-
ren ist die dann ggf. bereits vorhandene oder sich aus bestehendem Planungsrecht ergebende
Wohnnutzung der ,Schdneberger Linse“ zu berlcksichtigen. Der Belang einer mdglichst ge-
ring reglementierten gewerblichen Nutzung wird demnach gegeniiber den Wohnbedurfnissen
der Bevolkerung in Verbindung mit der Bevdlkerungsentwicklung zurlickgestellt.

Bahnbetreiber

Die von Seiten der ndrdlich und dstlich an das Plangebiet grenzenden Schienenwege ausge-
henden relevanten Emissionen sind gutachterlich untersucht worden. Entsprechende Aussa-
gen zum Immissionsschutz im Hinblick auf Larm und Erschitterungen finden sich in einem
vorstehenden Abschnitt (gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse) dieses Kapitels. Von einer
Beeintrachtigung der Bahnnutzung durch die heranriickende Wohnbebauung ist daher nicht
auszugehen. Zwischen der Vorhabentragerin und der Deutsche Bahn AG erfolgte eine Ab-
stimmung im Hinblick auf das Entwasserungssystem, um eine Beeintrachtigung der Bahnan-
lagen auszuschliefl3en.
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IV. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt einschliefl3lich des Verkehrs werden im Umweltbericht er-
lautert (siehe 11./2.).

2. Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flr den Neubau eines Gebaudekomplexes mit 665 Wohneinheiten in zentraler,
gut erschlossener Lage geschaffen. Damit wird der hohen Nachfrage nach innerstadtischem
Wohnraum Rechnung getragen. Regelungen im Durchflihrungsvertrag sehen fiir einen erheb-
lichen Anteil der geplanten Wohnungen Mietpreis- und Belegungsbindungen vor, so dass ins-
besondere dem hohen Bedarf an preiswertem Wohnraum entsprochen wird. Darliber hinaus
wurden die Belange des bezirklichen Jugendamtes durch die Bereitstellung von Wohnflachen
fur betreute Wohnnutzungen Jugendlicher und junger Erwachsener beriicksichtigt.

Die Planung erganzt die in der Nachbarschaft vorhandene Wohnbebauung um vielfaltige
Wohnformen (z. B. Wohnungen fiir Studierende und Auszubildende) und ermdglicht notwen-
dige Wohnfolgeeinrichtungen wie z. B. eine Kindertagesstatte oder Raumlichkeiten zur ge-
meinschaftlichen Nutzung. Im Neubau am Tempelhofer Weg sollen kleinflachige Einzelhan-
delsbetriebe zur Verbesserung des Nahversorgungsangebots beitragen.

Die Nutzbarmachung der bahnnahen Bereiche als Anpflanzflache mit einem 6ffentlichen Geh-
und Radweg in Richtung Bahnhof Sudkreuz verbessert das Freiflachenangebot im Quartier
und schafft neue Wegebeziehungen fur die Offentlichkeit.

Zudem kommt die larmabschirmende Wirkung der um einen begrinten Innenhof geplanten
Blockrandbebauung auch den Bewohnern der stdlich des Tempelhofer Wegs bestehenden
und geplanten Wohnbebauung zugute.

Insgesamt wirkt sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-81 VE deshalb positiv auf die
angrenzende Wohnbebauung aus. Die vormals Uberwiegend brachliegenden Flachen werden
auf Basis einer Ubergeordneten stadtebaulichen Planung fiir die ,Schdoneberger Linse* einer
geordneten baulichen Entwicklung zugefuhrt.

Bezuglich der Arbeitsstatten gingen mit den zwischenzeitlich erfolgten Abrissma3nahmen im
Zuge der Baufeldfreimachung zunachst potenziell fir gewerbliche Nutzungen geeignete Werk-
statt-, Garagen- und Lagergebaude verloren. Grundsatzlich erméglicht der Bebauungsplan je-
doch den Erhalt der wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen, die bereits im denkmalge-
schitzten Bestandsgebaude am Tempelhofer Weg Ecke Gotenstralle ansassig sind. Ergan-
zend wird der am Tempelhofer Weg vorgesehene Neubau in erheblichem Umfang die Ansied-
lung nicht stérender Gewerbenutzungen (z. B. Buros) ermdglichen. Neben den hier ebenfalls
geplanten Nahversorgungseinrichtungen fordern diese gewerblichen Nutzungen die Entste-
hung neuer Arbeitsplatze und tragen zu einer konfliktfreien Durchmischung des Gebiets bei.

3. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitions-
planung

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung ergeben sich durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE nicht. Die Planung und Umsetzung des Vor-
habens — einschlieRlich Gutachter- und ErschlieBungskosten sowie der Kosten fir das Bebau-
ungsplanverfahren — erfolgt durch die Vorhabentragerin. Dem Land Berlin und dem Bezirk
Tempelhof-Schéneberg entstehen durch die im Durchfiihrungsvertrag getroffenen Ubernah-
meregelungen keine Kosten fiir die Planung und Realisierung des Vorhabens. Uberdies Uber-
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nimmt die Vorhabentragerin die Kosten fir die Herstellung erforderlicher Wohnfolgeeinrichtun-
gen (z. B. Grundschulplatze, Kindertagesstatte, offentlicher Spielplatz) sowie fir die notwen-
digen MalRnahmen zum naturschutzfachlichen Ausgleich und zur Bodensanierung. Die hoheit-
lichen Aufgaben im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden vom Fachbereich Stadt-
planung des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg Gibernommen.

Die Vorhabentragerin hat dem Land Berlin den flr die Verbreiterung des Tempelhofer Wegs
erforderlichen rd. 5 m breiten Grundstticksteil (Flurstlick 165), der im Verlauf des Aufstellungs-
verfahrens aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans entlassen wurde, kosten- und las-
tenfrei Ubertragen (siehe V./5.).

Von Seiten der Vorhabentragerin sind keine Entschadigungen, Ubernahmeverlangen o. &.
durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu erwarten.

4. Auswirkungen auf die Versorgung und die Zentrenstruktur

Der vorgesehene Einzelhandel stellt einen wichtigen Faktor innerhalb des Nutzungskonzeptes
dar. Es ist davon auszugehen, dass mit der geplanten Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
am Tempelhofer Weg die Nahversorgung des Plangebiets bzw. der umgebenden Wohnbe-
bauung verbessert wird. Da sich die Zulassigkeit auf Betriebe mit maximal 800 m? Verkaufs-
flache beschrankt, sind negative Auswirkungen auf die bestehende Zentrenstruktur nicht zu
befurchten.

5. Auswirkungen auf Wohnfolgeeinrichtungen

Zur Ermittlung des aus den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans resul-
tierenden Bedarfs an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und o6ffentlichen Griinflachen
wurde die vollstandige Umsetzung der Vorhabenplanung angenommen. Die Vorhabengebiete
~Wohnvertragliches Gewerbe“ und ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel®, in denen
Wohnnutzungen nicht zulassig sind, werden dabei nicht bertcksichtigt.

In dem flr eine Wohnnutzung vorgesehenen Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen
und Kita“ werden Mehrfamilienh&duser die dominante Bauform bilden. Nach den Kennwerten,
die der Bewertung stadtebaulicher Vertrage gemaf ,Berliner Modell der kooperativen Bau-
landentwicklung® zugrunde liegen (Leitlinie mit Stand vom 14. April 2015 sowie Prazisierungen
zur Anwendung des ,Berliner Modells“ vom 1. Marz 2016) werden flr diesen Bebauungstyp
eine durchschnittliche WohnungsgréfRe von 100 m? Bruttoflache (75 m? Nettoflache) und eine
durchschnittliche Wohnungsbelegung von 2 Bewohnern angenommen.

Die Vorhabenplanung sieht gemal Nutzungsmaliberechnung des Vermessers folgende Fla-
chenausnutzung vor:

Geschossflache | Wohneinheiten Einwohner
Wohnnutzungen 46.621 m? 466 932
Kita 651 m? - -
Vorhabengebiet ,Wohnen und Kita® 47.272 m? 466 932

Mit Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergibt sich aus den Berechnungs-
grundlagen des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® ein rechnerischer Zu-
wachs von 466 Wohneinheiten mit 932 Einwohnern, der hinsichtlich des Bedarfs an Kita-Plat-
zen, offentlichen Spielplatzen und Grunflachen zugrunde zu legen ist. Fir die Versorgung mit
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privaten Spielflachen fordert die Bauordnung Berlin gemaf § 8 Abs. 2 die Anlage von mindes-
tens 4 m? nutzbarer Spielflache pro Wohneinheit; gemal Vorhabenplanung ist von 431 Woh-
nungen mit einer Flache von jeweils mehr als 30 m? auszugehen. Bei den restlichen Wohnein-
heiten handelt es sich um Mikroapartments oder 1-Zimmer-Wohnungen, fir die kein Spiel-
platznachweis zu erfolgen hat, da hier mit der Anwesenheit von Kindern nicht zu rechnen ist.

Im Vorhabengebiet ,Wohnen und Kita“ sind durch Festsetzung im Bebauungsplan fir einen
Teilbereich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen lediglich Sonderwohnformen zulassig. Ge-
maf Flachennachweis des Vermessers umfassen die hier geplanten Wohnungen und Ge-
meinschaftsraume fur Studierende und Auszubildende eine Geschossflache von 6.858 m?. Bei
studentischem Wohnen entstehen aufgrund der Auspragung als Mikroapartments voraussicht-
lich keine Folgebedarfe fiir schulpflichtige Kinder, so dass die entsprechende Geschossflache
bei der Ermittlung der Grundschulbedarfe vernachlassigt werden kann.

Geschossflache | Wohneinheiten Einwohner

Sonderwohnformen 6.858 m? 68 136

Die vorgenannten Angaben sind mafRgeblich zur Abschatzung des durch die Planung hervor-
gerufenen Infrastrukturbedarfs. GemaR den Planungsannahmen des ,Berliner Modells der ko-
operativen Baulandentwicklung“ sind jeweils 6 % der Einwohner fur die Bestimmung der An-
zahl der Kita- und Grundschulkinder anzusetzen. Aus der statistischen Ermittlung der mogli-
chen Bevolkerungszahl ergibt sich fur Kita ein Bedarf fir 56 Kinder (bezogen auf 932 Einwoh-
ner inkl. Sonderwohnformen) und fir Grundschule ein Bedarf fiir 48 Kinder (bezogen auf 796
Einwohner ohne Sonderwohnformen).

Nach den gangigen Kennwerten resultieren hieraus die folgenden zusatzlichen Bedarfe fur
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Freiflachen:

75 % Versorgungsgrad flr unter

Kindertagesbetreuung 6-Jihrige (6 Jahrgznge) 42 Platze
Freiflachen fur Einrichtungen 2 R
der Kindertagesbetreuung 8 m*je Platz 336 m
90 % Versorgungsgrad fir 6- bis ;
Grundschulen 12-Jahrige (6 Jahrgange) 43 Platze
Wohnungsnahe Griinflachen 6 m? je Einwohner 5.592 m?
Siedlungsnahe Grinflachen 7 m? je Einwohner 6.524 m?
Offentliche Spielplatze 1 m? je Einwohner 932 m?
. C
Private Spielplatze 4 m* je Wohneinheit mit 1.724 m?

mehr als 30 m?

Die aus der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans resultierenden zusatzli-
chen Bedarfe im Bereich Kindertagesbetreuung (Kitaplatze und Freiflachen) werden Uber den
Durchfihrungsvertrag innerhalb des Plangebiets gedeckt. Nach derzeitigem Planungsstand
soll die auf 63 Platze ausgelegte Kita auch Kindern aus den umliegenden Wohngebieten zur
Verfligung stehen, so dass sich die Versorgungslage in diesem Segment der Wohnfolgeein-
richtungen insgesamt verbessert. Die Lage der Kita ist in den Projektplanen dargestellt, die als
Anlage zum Durchfiihrungsvertrag Verbindlichkeit erlangen.
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Zur Sicherung eines nachhaltigen Grundschulnetzes beabsichtigt der Bezirk Tempelhof-Scho-
neberg am Standort Tempelhofer Weg 62-63 einen Bildungs- und Freizeitcampus mit 2-zligi-
ger Grundschule und weiteren Nutzungen u. a. durch VHS und Musikschule, den Vereinssport
sowie einen bedarfsgerechten Spielplatz einzurichten (Drucks. Nr: 0409/XX). Hintergrund ist,
dass die Versorgung von Grundschilerinnen und Grundschtlern im Bereich Schéneberg-Sud
an den bestehenden Grundschulen im Zuge der Umsetzung der Wohnungsneubauplane im
Bereich der ,Schoneberger Linse“ nicht sichergestellt werden kann. Infolge dieser Erkenntnis
bedarf es eines zusatzlichen Grundschulstandortes am Tempelhofer Weg. Im Durchflihrungs-
vertrag ist die Ubernahme der mit der Bedarfsdeckung im Grundschulbereich einhergehenden
Kosten (u. a. Sanierung, Umbau und Erweiterungsanbau der ehemaligen Luise-und-Wilhelm-
Teske-Schule) durch die Vorhabentragerin geregelt worden.

Der Mehrbedarf an Platzen an weiterfiihrenden Schulen ist grundsatzlich nicht Gber Bebau-
ungsplane und die entsprechenden Vorhabentrager zur Deckung zu bringen, da es sich hier,
anders als bei Grundschulen, nicht um die ortsbezogene fulllaufige Versorgung handelt. Statt-
dessen kann die Nachfrage im ganzen Stadtgebiet gedeckt werden.

Aus der Vorhabenplanung resultiert ein gemal § 4 Kinderspielplatzgesetz des Landes Berlin
quantifizierter Mehrbedarf an nutzbarer 6ffentlicher Spielplatzflache, der nicht innerhalb des
Plangebiets gedeckt werden kann. Am Standort des vorgenannt geplanten Bildungs- und Frei-
zeitcampus der ehemaligen Luise-und-Wilhelm-Teske-Schule soll daher ein 6ffentlicher Spiel-
platz angelegt werden. In Abstimmung mit dem zustandigen Strallen- und Grinflachenamt
wurden Regelungen in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen, die einen finanziellen Aus-
gleich der aus dem Vorhaben resultierenden Bedarfe sicherstellen. Die Mittel sollen zur Pla-
nung und Neuerrichtung eines 6ffentlichen Spielplatzes anteilig eingesetzt werden.

Der durch das Bauvorhaben ausgel6dste Bedarf an privaten Spielplatzflachen kann im Plange-
biet gedeckt werden und ist in der Freianlagenplanung, die als Anlage zum Durchfiihrungsver-
trag verbindlich ist, nachgewiesen.

Die planungsinduzierten Bedarfe hinsichtlich 6ffentlicher wohnungsnaher und siedlungsnaher
Griunflachen kénnen weder im Plangebiet noch in dessen Umfeld durch zusatzliche Parkanla-
gen gedeckt werden. Dennoch haben die in jingster Zeit fertig gestellten Parkanlagen des
Stadtumbau-Projektes Schéneberger Schleife mit dem Nord-Sid-Griinzug, dem Griinzug an
der Torgauer StralRe, dem Ost-West Griinzug sowie dem umgebauten Cheruskerpark im un-
mittelbaren stadtischen Umfeld des Plangebietes dazu beigetragen, dass sich die Versorgung
mit wohnungs- und siedlungsnahen Grinflachen verbessert hat. Mit der Festsetzung 6ffentli-
cher Geh- und Radwege im Vorhabengebiet wird eine gute Anbindung an die benannten Park-
anlagen gewahrleistet. Zudem ist sudlich des Plangebiets mit dem Hans-Baluschek-Park und
dem Schéneberger Sidgelande eine siedlungsnahe Parkanlage in etwa einem Kilometer Ent-
fernung fuRlaufig erreichbar. Daneben erstrecken sich angrenzend rd. 80 ha zusammenhan-
gende, teilweise 6ffentlich zugangliche Kleingartenareale entlang des Priesterweges. Dieser
Verbund Griner Infrastruktur tragt zur Abmilderung der Versorgungsdefizite in der ,Schéne-
berger Linse“ und der stidlichen ,Schdneberger Insel” bei.

Im Ortsteil Schéneberg wird sich bei steigender Einwohnerzahl ein erhéhter Bedarf an gedeck-
ten und ungedeckten Sportflachen ergeben. Die Bereitstellung von Sportflachen ist dabei Auf-
gabe des Landes Berlins bzw. des Bezirks Tempelhof-Schéneberg. Eine Ubertragung der sich
ergebenden Kosten auf die Vorhabentragerin sieht das ,Berliner Modell der kooperativen Bau-
landentwicklung® nicht vor.

6. Auswirkungen auf das Gender Mainstreaming

Mit der Novellierung des Europarechtsanpassungsgesetzes (EAG) Bau von Juli 2004 ist Gen-
der Mainstreaming in den Katalog der abwagungsrelevanten Belange in der Bauleitplanung
aufgenommen worden. Das Gender Mainstreaming berlicksichtigt u. a. die unterschiedliche
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Raumaneignung der Geschlechter und spezifischen Anspriche unterschiedlicher Nutzergrup-
pen (Anwohner, Arbeitsbevolkerung, Senioren, Kinder, etc.) hinsichtlich der Aufenthaltsquali-
tat und Gestaltung von Kommunikationsorten.

Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermoglichte Bebauung hat positive Aus-
wirkungen auf alle Bevolkerungsgruppen. Durch die Festsetzungen wird ein begriintes und
gegenuber Larmbelastungen abgeschirmtes Wohnumfeld gesichert, das insbesondere Kin-
dern, Jugendlichen, kinderbetreuenden Personen und alteren Menschen Raum fir Aufenthalt,
Naherholung und Kommunikation bietet. Daruber hinaus werden durch die Wohnentwicklung
soziale Kontrolle und subjektives Sicherheitsgefiihl im 6ffentlichen Strallenraum erhéht.
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V. Verfahren

1. Mitteilung der Planungsabsicht

Im Mai 2015 hat die Vorhabentragerin auf Grundlage eines konkreten Konzeptes einen Antrag
auf Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemal § 12 BauGB
gestellt.

Uber die Absicht, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE aufzustellen, wurden ge-
maR § 5 des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) die Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Referat Il C und geman Artikel 13 Abs. 2 des Landes-
planungsvertrags die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg zeitgleich mit Schrei-
ben vom 15. Juli 2015 informiert.

Mit Schreiben vom 30. Juli 2015 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit, dass
die Planungsabsichten keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lassen.
Die Planungsziele berticksichtigen den Vorrang der Innenentwicklung aus den Grundsatzen
der Raumordnung § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B. Die geplante Errichtung
eines der Nahversorgung dienenden Geschéaftszentrums entspricht dem Grundsatz aus § 5
Abs. 4 LEPro 2007 zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und dem Integrationsge-
bot fiir Einzelhandelseinrichtungen in Stadtischen Kernbereichen gemafl Grundsatz 4.8 Abs.
1 LEP B-B.

Mit Schreiben vom 19. August 2015 teilt die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Um-
welt mit, dass keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans bestehen. Der Entwurf des Bebauungsplans berihrt dringende Gesamt-
interessen Berlins gemal § 7 Abs. 1 Nr. 5 AGBauGB. Die Reduzierung von Engpassen auf
dem Berliner Wohnungsmarkt ist eine gesamtstadtische Aufgabe. Das geplante Wohnungs-
bauvorhaben hat aufgrund seiner Gréfe und Eigenart mit rd. 530 WE eine gesamtstadtische
Relevanz fur den Berliner Wohnungsmarkt. Der Stadtentwicklungsplan Wohnen weist den
Standort als Teil des Schwerpunktgebietes fur den Wohnungsneubau ,Stdkreuz® aus.

Die Wohnungsbauleitstelle begriif3t die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir die
Realisierung von Wohngebauden sowie gemischt genutzten Gebauden im geplanten Umfang
und weist des Weiteren darauf hin, dass bei den fir das Vorhaben abzuschlieRenden stadte-
baulichen Vertragen die Leitlinie fir das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwick-
lung“ in der jeweils gliltigen Fassung (derzeit 14.04.2015) angewendet werden soll. Insbeson-
dere sind im Rahmen der Angemessenheit die Ubernahme von Kosten fiir die durch das Vor-
haben ausgeldsten Bedarfe an Kindertageseinrichtungen und Grundschulplatzen zu vereinba-
ren. Darlber hinaus soll die Vorhabentragerin fur einen Anteil von 25 % der geplanten
Wohneinheiten Mietpreis- und Belegungsbindungen ibernehmen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 7-81 VE grenzt an die Bahnanlagen der
Deutschen Bahn (S-Bahn- und Fernbahnring) als tGibergeordnete Verkehrsanlagen. Damit wer-
den aus verkehrlicher Sicht auch dringende Gesamtinteressen Berlins gemafl § 7 Abs. 1 Nr.
2 AGBauGB bertihrt, deren Beeintrachtigungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Aufgrund der o. g. Feststellungen beriihrt das Vorhaben dringende Gesamtinteressen Berlins,
weshalb das Verfahren gemaf § 7 AGBauGB durchzufiihren ist. Die Ausflihrungsvorschriften
zu § 4a AGBauGB (a.F.) sind entsprechend anzuwenden.

2. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Tempelhof-Schoéneberg hat in seiner Sitzung am 1. September 2015 den Be-
schluss gefasst, fiir das Geléande des ehemaligen BEWAG-Standorts (nach Ubernahme Vat-
tenfall Europe) GotenstralRe 52-53 / Tempelhofer Weg 39-47 im Bezirk Tempelhof-Schéne-
berg, Ortsteil Schéneberg einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Bezeichnung
7-81 VE aufzustellen. Der Beschluss wurde am 6. November 2015 im Amtsblatt flr Berlin Nr.
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45 auf Seite 2431 o6ffentlich bekannt gemacht. Mit der Durchflihrung des Beschlusses wurde
das Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung beauftragt.

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

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81
VE wurde in der Zeit vom 2. November 2015 bis einschlieRlich 1. Dezember 2015 im Bezirk-
samt Tempelhof-Schdéneberg von Berlin; Abteilung Gesundheit, Soziales, Stadtentwicklung;
Stadtentwicklungsamt; Fachbereich Stadtplanung; Rathaus Schdneberg, John-F.-Kennedy-
Platz, 10825 Berlin durchgefihrt. Grundlage bildeten zwei Plakate auf denen neben Lage und
Gebietsentwicklung, Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung sowie umweltbezogenen
Informationen auch die Vorhabenplanung vorgestellt wurde.

Zusatzlich bestand die Mdglichkeit, die Unterlagen auf der Website des Bezirksamtes einzu-
sehen.

Auf die Durchfiinrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch amtliche An-
zeige am 30. Oktober 2015 in den Berliner Tageszeitungen Berliner Morgenpost und Der Ta-
gesspiegel hingewiesen. Zudem wurden am 28. Oktober 2015 rd. 180 Hauswurfsendungen in
die Briefkasten von Wohngebauden und Gewerbebetrieben im Umfeld des Plangebiets ver-
teilt.

Es gingen 2 schriftliche Stellungnahmen ein; mindliche Stellungnahmen wurden nicht vorge-
tragen.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen

Im Wesentlichen hatten die Stellungnahmen, in denen Bedenken geauliert wurden, folgende
Inhalte:

Umweltbericht

- Anregung, Vorkommen von Zauneidechse und Wildbienen im Zuge der faunistischen
Untersuchungen zu berucksichtigen

Anpflanzfestsetzung

- Anregung, den bahnbegleitenden Griinzug als Biotopflachen mit Habitatstrukturen fur
Zauneidechse und Wildbienenfauna auszubilden

Gebaudehohe

- Anregung zur Angleichung der Neubebauung (Héhe, Rickstaffelungen) an das Bau-
denkmal und die geplanten Ausweisungen des Bebauungsplans 7-75

Mal3 der baulichen Nutzung

- Anregung zur Reduzierung der Bebauung im Blockinnenbereich

Geh- und Radfahrrechte

- Anregung zur Schaffung 6ffentlicher Wegebeziehungen entlang der dstlichen Plange-
bietsgrenze sowie gebietsquerend in Ost-West-Richtung
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Stellplatze
- Anregung eines vollstandigen Verzichts auf oberirdische Stellplatze

Ergebnis der Abwéqgqung (Plandnderungen)

Alle Stellungnahmen sind in die Abwagung eingegangen und fihrten im Ergebnis neben re-
daktionellen Anderungen und Erganzungen der Begriindung zu Anderungen der Planung.
Zum besseren Verstandnis werden erhebliche Anderungen, die sich im Verfahrensverlauf hin-
sichtlich der Rahmenbedingungen und Planinhalte ergeben haben, in eckigen Klammern [kur-
siv] dargestellt.

Umweltbericht

Bei der Erstellung des Artenschutzfachbeitrags (Okoplan, Berlin, Mai 2016) wurde eine Erfas-
sung der Reptilien-Fauna (z. B. Zauneidechse) berticksichtigt. Es ergaben sich keine Nach-
weise von Reptilien im Allgemeinen und der Zauneidechse im Besonderen, so dass kein Hand-
lungsbedarf besteht.

Wildbienen wurden im Zuge der faunistischen Erfassung nicht beriicksichtigt, da diese keine
Relevanz in Bezug auf die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG aufweisen. Allerdings
sind Wildbienenarten nach der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) besonders ge-
schitzt. Durch den Ausgleich des geschitzten Trockenrasen-Biotops aulerhalb des Plange-
biets werden Habitate der daran angepassten Insektenfauna geschaffen und somit auch ein
moglicher Verlust von Habitaten der Wildbienen kompensiert.

Anzumerken ist, dass die derzeitigen Baumalnahmen im Bereich der Bahnanlagen die sidlich
angrenzenden Habitatstrukturen erheblich beeintrachtigen und dieser Einfluss aufgrund des
hier vorgesehenen Wartungswegs der Deutschen Bahn AG auch dauerhaft auftritt. [Die Bau-
arbeiten auf dem Bahngelédnde sind Ende des Jahres 2016 abgeschlossen worden.]

Anpflanzfestsetzung

Ausgehend von den artenschutzfachlichen Untersuchungen wurden Charakter und Umfang
der bahnbegleitenden Anpflanzflachen konkretisiert. Ziel ist die Anlage bliten- und samenrei-
cher Vegetationsflachen als Brut- und Nahrungshabitat fir Vogel.

Gebdudehébhe

Im Sinne der Orientierung am denkmalgeschitzten Bestandsgebaude sowie zur Gewahrleis-
tung eines harmonischen, mafstablichen Einfligens der Neubebauung in die Umgebung,
wurde die Gebaudehdhe des Neubaus am Tempelhofer Weg auf sieben Vollgeschosse her-
abgestuft. Die allseitige Riickstaffelung des obersten Vollgeschosses berlicksichtigt stadte-
bauliche und denkmalrechtliche Belange angemessen.

Ma@3 der baulichen Nutzung

Auf den baulichen Solitér im Innenhofbereich wurde verzichtet. Eine Kompensation der hier
entfallenden Geschossflache erfolgte durch die Erhéhung der bahnnahen Bebauung um ein
Vollgeschoss sowie die Ausbildung eines in geringem Umfang in den Innenhof ragenden Ge-
baudefllgels.
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Geh- und Radfahrrechte

Der geplante oéffentliche Geh- und Radweg entlang der dstlichen Plangebietsgrenze wird Gber
ein Geh- und Radfahrrecht im Bebauungsplan berlcksichtigt. Flr eine 6ffentliche gebietsque-
rende Durchwegung des Plangebiets in Ost-West-Richtung besteht aufgrund der bahnbeglei-
tend vorgesehenen Wegeflache und des Gehwegs am Tempelhofer Weg kein Erfordernis. Zur
Gewahrleistung von Gebaudedurchgangen flir die Bewohner besteht kein planungsrechtlicher
Handlungsbedarf.

Stellplétze

Oberirdische Stellplatze sind auf dem zwischenzeitlich von den beiden anderen Vorhabenge-
bieten abgetrennten Grundstlick des Baudenkmals aufgrund der angestrebten Sicherung orts-
ansassiger Gewerbebetriebe und der bestehenden Mietvertrage erforderlich. Eine Klarstellung
der betroffenen Bereiche wird im Bebauungsplan vorgenommen.

Weitere Plananderungen wurden im Rahmen der Vorhabenkonkretisierung erforderlich; ins-
besondere wurden die an die geplanten Baukdrper angepassten Baugrenzen bzw. Auswei-
sungen zur Uberbaubaren Grundstlcksflache generalisiert. Dadurch wurde in den von Wohn-
nutzungen betroffenen Vorhabengebieten die Festsetzung einer maximal zulassigen Ge-
schossflache erforderlich. [Von der Festsetzung einer Geschossflache wurde zwischenzeitlich
wieder abgesehen, da die zuldssigen Grundflichen und Gebdudehbhen im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan geregelt sind. Da sich die Umsetzung der abgestimmten Vorhabenpla-
nung direkt aus der in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommenen Bauverpflichtung ergibt,
besteht kein Regelungsbedarf hinsichtlich der konkret zuldssigen Geschossfldche.] Der Nut-
zungszweck des Neubaus am Tempelhofer Weg wurde hinsichtlich des Wohnens auf betreute
Nutzergruppen eingeschrankt und insgesamt ein Anteil von mindestens 25 % férderfahigen
Wohnungen festgesetzt. [Zwischenzeitlich sind Wohngebaude nur noch im Vorhabengebiet
mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita*“ zulédssig, wéhrend die beiden (ibrigen Vorhabenge-
biete wohnvertrdglichen Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen vorbehalten sind.] Auf Grund-
lage der Untersuchung zu Larm- und Erschitterungsimmissionen wurden entsprechende
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

4. Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offent-
licher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 10. November 2015 sind insgesamt 44 Behdrden, Institutionen, hausin-
terne Stellen oder sonstige Fachamter angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme
innerhalb eines Monats nach Eingang des Schreibens aufgefordert worden. Dem Schreiben
lagen der Vorentwurf des Bebauungsplans 7-81 VE vom 9. November 2015 einschlieflich der
Planbegriindung sowie die beiden zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erstellten Plakate
bei. Bis Ende Januar 2016 gingen von 30 Stellen Rickmeldungen zum Bebauungsplan ein.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen

10 Stellen aulerten keine Bedenken bzw. nur Hinweise, die fir die Bebauungsplaninhalte
nicht von Belang sind, da sie z. B. nur die nachfolgende Ebene der Baugenehmigungsplanung
betreffen. Planungsrelevante Anregungen und Bedenken wurden von 20 Stellen mitgeteilt. Die
AuRerungen in diesen Stellungnahmen umfassen im Wesentlichen folgende Inhalte:
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Art der baulichen Nutzung

Bedenken aufgrund der Einschrankung bestehenden Gewerbes durch Ausweisung
neuer Wohngebiete

Anregung, im Plangebiet Wohnraum flr psychisch beeintrachtigte Menschen zu schaf-
fen

Gebaudehohe

Anregung, die Traufhdhe des Baudenkmals mit den Neubauten nicht zu Uberschreiten

Bodenschutz

Hinweis auf eingeschrankte Einleitekapazitaten in die Kanalisation und Anregung einer
Ruckhaltung des Niederschlagswassers auf den Grundstlicken

Anregung, die im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu ergreifenden Bodenun-
tersuchungen und SchutzmalRnahmen im Durchfiihrungsvertrag zu berlcksichtigen

Immissionen

Hinweis auf einzuhaltende Immissionsrichtwerte im Plangebiet aufgrund der 6stlich an-
grenzenden Gewerbenutzung (BSR-Recyclinghof)

Anregung, aktive Minderungsmalnahmen hinsichtlich des Verkehrslarms (larmdam-
mende Straliendecken, bahnbegleitende Larmschutzwand) zu beriicksichtigen

Hinweis auf derzeit nicht verfiugbare finanzielle Mittel fir lArmdammende StralRende-
cken

Anregung, Zu- und Ausfahrten der Tiefgaragen im Larmgutachten zu beriicksichtigen

Anregung, Liefer- und Kundenverkehr der plangebietsinternen gewerblichen Nutzung
(z. B. Einzelhandel) im Larmgutachten zu bertcksichtigen

Hinweis auf vorhabenseitig zu prifende Auswirkungen von Bahnlarm und -erschiitte-
rungen sowie resultierende Schutzmaflnahmen

Anregung, hinsichtlich S-Bahn und zukinftigem Guterverkehr die Prognosewerte flr
2025 im Larmgutachten zu bertcksichtigen

Anregung, die Werte der 16. BImSchV als Mal3stab flir gesunde Wohn und Lebensver-
haltnisse anzuwenden

Umweltschutz

Anregung zur Berlcksichtigung aller im Plangebiet vorkommenden einheimischen Vo-
gel- und Fledermausarten im Artenschutzfachbeitrag und Ableitung ggf. erforderlicher
Ausgleichsmalinahmen

Hinweis auf zwingend erforderlichen Nachweis einer Ersatzflache fiir das Biotop (,sil-
bergrasreiche Pionierflur / Trockenrasen®) in Abstimmung mit der Fachbehérde und
Sicherung im Durchfiihrungsvertrag

Anregung, entfallende Stralkenbdume flr Tiefgaragenzufahrten zu berticksichtigen

Anregung zur Erhaltung der beiden ortsbildpragenden Eichen sowie zur Erstellung ei-
nes qualifizierten Freiflachenkonzepts
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Verkehr / technische Infrastruktur

- Anregung einer koordinierten Verkehrsuntersuchung mit dem Bebauungsplan 7-75
und zur Beachtung der Anschlussstellen des Sachsendamms mit A 100 und A 103

- Anregung zur Beteiligung der Richtfunkbetreiber und 6ffentlicher Telekommunikations-
linien

Sonstiges
- Kritik an Abweichung von den Zielen aus dem Werkstattverfahren 2009/10

- Anregung, den voraussichtlichen Einwohnerzuwachs sowie die Wohnfolgebedarfe ge-
maf allgemeiner Berechnungsansatze des Landes Berlin (u. a. ,Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung®, Kinderspielplatzgesetz, BauO BIn.) zu ermitteln
und die Bedarfsdeckung im Durchflihrungsvertrag zu sichern

- Hinweis, dass der Grundschulbedarf grundsatzlich gesichert ist, aber der konkrete
Nachweis durch das bezirkliche Schulamt gefiihrt werden muss

- Hinweis auf einzuhaltende Abstandsflachen zu angrenzenden Grundstiicken (Bahnla-
gen und Recyclinghof) sowie im nordwestlichen Bereich der Bebauung

- Anregung, eine Inanspruchnahme von Flachen fir Bahnanlagen zu tberprifen

- Anregung zur Hilfestellung fir Gewerbemieter bei etwaiger Suche nach Ersatzflachen

Ergebnis der Abwégqung (Plandnderungen)

Alle Stellungnahmen sind in die Abwagung eingegangen und flhrten im Ergebnis neben re-
daktionellen Anderungen und Erganzungen der Begriindung zu folgenden Anderungen der
Planung:

Art der baulichen Nutzung

In den Bebauungsplan wurden auf Basis immissionsschutzfachlicher Untersuchungen Fest-
setzungen aufgenommen, durch die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
werden. Larmminderungsmafinahmen fir den BSR-Recyclinghof, der ohnehin bis spatestens
31.12.2020 seinen Betrieb vor Ort einstellt, wurden durch eine privatrechtliche Vereinbarung
gesichert. Die Einschrankung von gewerblichen Neuansiedlungen auf wohnvertragliche Nut-
zungen aufgrund der veranderten wohnungspolitischen Bedarfslage schrankt die an der
Gotenstralle bestehenden Betriebe nicht ein.

Hinsichtlich der Wohnungen fiir psychisch beeintrachtigte Menschen sind keine abwagungs-
relevanten Belange betroffen, da diese Nutzung in den Vorhabengebieten mit den Bezeich-
nungen ,Wohnen“ und ,Betreutes Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe* allgemein zulds-
sig ist. [Zwischenzeitlich sind Wohngebé&ude nur noch im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung
~Wohnen und Kita“ zuldssig, wahrend die beiden librigen Vorhabengebiete wohnvertraglichen
Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen vorbehalten sind.]

Gebédudehéhe

Die unmittelbar an das Baudenkmal anschlieRenden Neubauten Uberschreiten die Traufhéhe
mit ihren Regelgeschossen (OK 63,0 m Gber NHN) nicht. Lediglich die gegentiber den darunter
liegenden AulRenwanden zuriickgestaffelten obersten Geschosse (OK 65,5 m lGber NHN)
Uberragen die Traufhéhe, unterschreiten jedoch die Firsthéhe des denkmalgeschiitzten Ge-
baudes (FH 65,7 m Uber NHN). [Gema&R der zwischenzeitlich liberarbeiteten Vorhabenplanung
liberschreiten die unmittelbar angrenzend an das Baudenkmal geplanten Wohngeb&ude die
Traufhéhe mit ihren Regelgeschossen (OK 62,7 m / 62,8 m (ber NHN) nicht. Lediglich die
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gegeniiber den Regelgeschossen zuriickgestaffelten obersten Geschosse (OK 66,5 m / 66,6
m dber NHN) lberragen die Trauf- und Firsthbhe des denkmalgeschiitzten Gebédudes (FH
65,7 m (iber NHN).] Beim Neubau am Tempelhofer Weg erfolgte im Vergleich zum vorherge-
henden Verfahrensschritt eine Reduzierung um ein Geschoss. Gleichwohl soll das Gebaude
eine moderate H6hendominante im Quartier darstellen und einen stadtebaulichen Akzent in
Richtung des Uberértlich bedeutsamen Bahnhofs Stidkreuz setzen. Das Sachgebiet Denkmal-
schutz ist in die Abstimmung der Vorhabenplanung einbezogen worden.

Bodenschutz

Der Nachweis einer ordnungsgemalfen Entwasserung ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Gegenwartig wird jedoch ein Entwasserungskonzept erstellt, um alternative Mdg-
lichkeiten zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser zu ermitteln. Dabei werden
u. a. Ableitungskapazitaten, Versickerungs- und Rickhaltemdglichkeiten sowie Bodenbelas-
tungen berlcksichtigt. [Mit Datum vom 15.06.2017 liegt ein mit der Wasserbehérde weitge-
hend abgestimmtes Entwésserungskonzept vor.]

Im Zuge der Genehmigungsplanung ist zudem in Abstimmung mit der Bodenschutzbehérde
der Umgang mit vorhandenen Bodenbelastungen zu konkretisieren. Die Vorgehensweise hin-
sichtlich der bestehenden Altlasten wird in den stéadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Immissionen

Der BSR-Recyclinghof wird seinen Betrieb bis spatestens 31.12.2020 einstellen. Um in der
Phase einer parallelen gewerblichen und wohnbaulichen Nutzung die Immissionsrichtwerte im
Plangebiet einhalten zu kénnen, wurden betriebsseitige Larmminderungsmalinahmen in einer
privatrechtlichen Vereinbarung gesichert. Von einem Konflikt ist nicht auszugehen.

Die Umsetzung aktiver MalRnahmen zur Reduzierung des StralRenverkehrslarms wurde durch
den Fachbereich Stralien des Strallen- und Griinflachenamtes Tempelhof-Schdéneberg Gber-
pruft. Demnach ist aufgrund mangelnder finanzieller Mittel nicht absehbar, ob und wenn ja,
wann ein Einbau larmmindernder StralRendecken vorgenommen wird. Entsprechende Mal}-
nahmen bleiben daher in der schalltechnischen Untersuchung unbertcksichtigt. Derzeit wird
zwar die Ausweisung einer Tempo 30-Zone flr den auszubauenden Tempelhofer Weg ange-
strebt, jedoch wurde im Larmgutachten als Worst-Case-Annahme von Tempo 50 ausgegan-
gen. Fir eine Festsetzung von zulassigen Geschwindigkeiten im Bebauungsplanverfahren
gibt es zudem keine Rechtsgrundlage. [Hiervon abweichend, ist in den zwischenzeitlich aktu-
alisierten verkehrs- und schalltechnischen Untersuchungen im Hinblick auf den Tempelhofer
Weg von Tempo 30 ausgegangen worden. Die im Entwurf vorliegende Stral3enausbauplanung
ist auf eine Geschwindigkeitsbeschrdnkung ausgelegt. Da die Baumalinahme durch die zu-
stédndige Fachbehdrde des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg gesteuert wird, kann die Aus-
weisung einer Tempo 30-Zone als gesichert angenommen werden.]

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung werden die relevanten gewerblichen Verkehre
bertcksichtigt. Auf Basis der vorliegenden Verkehrsuntersuchung wurden auch die vorhaben-
induzierten Verkehre (dazu zahlen auch die Tiefgaragenzufahrten) im Larmgutachten berick-
sichtigt. Hinsichtlich der La&rmbelastungen sind Angaben zum Schienenverkehr auf den zu be-
trachtenden Streckenabschnitten von der Deutschen Bahn AG fir das Prognosejahr 2025 an-
gefordert und bereitgestellt worden. Kurvenzuschlage werden im Berechnungsmodell der
schalltechnischen Untersuchung beriicksichtigt. Uber die Festsetzung passiver MalRnahmen
an der schutzbedurftigen Bebauung (u. a. Grundrissbindung, Schallddmmung der Auflienbau-
teile) sowie einer Larmschutzwand zur Abschirmung des 6ffentlichen Spielplatzes kann dem
Verkehrslarm wirksam begegnet werden. [Da der éffentliche Spielplatz inzwischen nicht mehr
innerhalb des Plangebiets realisiert werden soll, entféllt auch das Erfordernis einer Larm-
schutzwand.]
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Weitere Schallschutzwande, die im Grunde nur auf dem Bahndamm wirkungsvoll angelegt
werden konnten, wurden aufgrund der voraussichtlichen Lange des Abstimmungs- und Pla-
nungsverfahrens nicht bericksichtigt.

Maogliche Erschutterungsemissionen von Seiten der Bahn wurden gutachterlich untersucht.
Durch Aufnahme einer textlichen Festsetzung in den Bebauungsplan wird sichergestellt, dass
bei der Baudurchflihrung eine schwingungstechnische Entkoppelung der Gebaude oder ver-
gleichbar wirksame MafRnahmen erfolgen, so dass keine Konflikte zu erwarten sind.

Umweltschutz

Auf Basis einer Potenzialeinschatzung wurden die im Plangebiet relevanten Arten (u. a. Brut-
vogel und Fledermause) ermittelt und in einem Artenschutzfachbeitrag bewertet.

Der Ausgleich fur den Verlust des geschiitzten Trockenrasens sowie der Sand-Strohblume soll
in Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt (UmNat) innerhalb der 6ffentlichen Park-
anlage ,Britzer Pfuhlrinne” auf einer gleich groRen Flache wie im Plangebiet 7-81 VE vorhan-
den erfolgen. Dieser Festlegung war die Prufung und teilweise Kartierung von mehreren po-
tenziellen Ausgleichsflachen vorausgegangen, die sich nach Prifung als nicht geeignet erwie-
sen.

Hinsichtlich der voraussichtlich zur Umsetzung des Vorhabens zu fallenden Baume wurde eine
Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Fur den Verlust geschitzter Baume wurden die erforderli-
chen Ersatzpflanzungen nach den Vorgaben der BaumSchVO BIn ermittelt und ein Ausgleich
innerhalb des Plangebietes angestrebt. Hierzu erfolgt eine Abstimmung mit der unteren Na-
turschutzbehdrde. Im Umweltbericht wird auf die fur die betroffenen StralRenbdume anzuwen-
dende Bewertungsmethode hingewiesen.

Die Erhaltung der zweiten Stiel-Eiche im Eingangsbereich des Grundsticks ist nicht moglich.
Die vorgesehene Bebauungsstruktur erscheint geeignet, der angestrebten stadtebaulichen
Entwicklung des Gebietes sowie den aktuellen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt ge-
recht zu werden. Vor dem Hintergrund der angestrebten Bereitstellung und Sicherung von
angemessenem und bezahlbarem Wohnraum wird an der gewahlten stadtebaulichen Struktur
festgehalten.

Verkehr / technische Infrastruktur

Die Auswirkungen des durch die kinftigen Bewohner und Nutzer des Gebietes induzierten
Verkehrs auf das bestehende Verkehrsnetz wurden gutachterlich untersucht und die Leis-
tungsfahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte nachgewiesen. Die relevanten Knotenpunkte
wurden in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehdrde ebenso berucksichtigt, wie bereits
vorliegende aktuelle Verkehrsgutachten und -daten.

Von einer Beteiligung der Richtfunkbetreiber wird abgesehen. Fir die Unternehmen, die nicht
zu den Tragern offentlicher Belange gehdren, ist es zumutbar, sich wie alle sonstigen Wirt-
schaftsunternehmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen zu Bebauungsplanen in ih-
rem Betriebsbereich zu informieren und zu auf3ern.

Sonstiges

Das stadtebauliche Konzept, auf dem der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-81 VE beruht,
entspricht im Wesentlichen den Ergebnissen des stadtebaulichen Werkstattverfahrens, das
2009/2010 im Rahmen des Programms Stadtumbau West durchgefuhrt wurde (Konsensplan)
und berticksichtigt dabei die aktuellen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt. Zudem ist die
Entwicklungsfahigkeit aus dem FNP Berlin, der flr das Gebiet ,Schéneberger Linse* im Jahr
2013 zur Anpassung an den Konsensplan geandert wurde, gegeben.
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Die Ermittlung der planungsinduzierten Wohnfolgebedarfe und die zugrunde gelegten Berech-
nungsansatze sind der Begriindung zu entnehmen. Fir das Vorhabengebiet ,Betreutes Woh-
nen und wohnvertragliches Gewerbe“ wurden dabei keine Bedarfe an Spielplatzflachen sowie
Kita- und Grundschulplatzen bericksichtigt. Innerhalb des Plangebiets kénnen die erforderli-
chen privaten und offentlichen Spielflachen nachgewiesen werden. [Zwischenzeitlich sind
Wohngebéude nur noch im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ zuléssig,
wéhrend die beiden librigen Vorhabengebiete wohnvertrdglichen Gewerbe- und Einzelhan-
delsnutzungen vorbehalten sind. Die Ermittlung der Wohnfolgebedarfe wurde entsprechend
angepasst. Der oOffentliche Spielplatz soll inzwischen nicht mehr innerhalb des Plangebiets
realisiert werden.] Hinsichtlich des férderfahig zu errichtenden Wohnanteils erfolgt eine Auf-
nahme in den Durchfiihrungsvertrag.

Die Vorschriften des § 6 Abs. 2 BauO BIn zu Abstandsflachen werden bericksichtigt. Da Bahn-
anlagen als Verkehrsflachen gelten, dirfen sich die Abstandsflachen von Gebauden bzw. an-
deren Anlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, gemaf § 6 Abs. 2 BauO
Bln auch auf Bahnanlagen erstrecken. Eine Ausdehnung der bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Abstandsflachen auf bahneigene Grundstiicke ist jedoch nur im Falle der Larmschutz-
wand vorgesehen, die den 6ffentlichen Spielplatz im norddstlichen Geltungsbereich vom Ver-
kehrslarm abschirmen soll. [Da der 6ffentliche Spielplatz inzwischen nicht mehr innerhalb des
Plangebiets realisiert werden soll, entféallt auch das Erfordernis einer Ld&rmschutzwand.]

Uberschneidungen der Abstandsflachen sind grundsétzlich zulassig, da die vorgesehene Bau-
korperfestsetzung eine ausdriickliche Festsetzung im Sinne von § 6 Abs. 8 BauO Bln darstellt,
die dazu flhrt, dass das bauordnungsrechtliche Abstandsflachenrecht planungsrechtlich Gber-
lagert wird. In Verbindung mit einer Uberschreitung der Obergrenzen zum MaR der baulichen
Nutzung deutet die Abstandsflachenlberschneidung im nordwestlichen Innenhofbereich je-
doch auf eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des
§ 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO hin. Aufgrund der Festsetzung zur Grundrissbindung und
der langfristig von Bebauung freigestellten Bahnanlagen ist von einer angemessenen Belich-
tung, Bellftung und Besonnung der betroffenen Bereiche auszugehen.

Das im ndrdlichen Plangebiet zur Befestigung des Bahnkdérpers bzw. flir den Neubau der Bri-
cke Uber die Gotenstralle durch die Deutsche Bahn AG erworbene Grundstuck ist zwischen-
zeitlich aufgrund mangelnder Regelungserfordernisse aus dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans entlassen worden.

Die im Plangebiet ansassigen Unternehmen wurden in der Vorhabenplanung beriicksichtigt.
Durch die Sicherung des denkmalgeschitzten Gebaudes fir das Wohnen nicht wesentlich
storende Zwecke bleiben die bestehenden gewerblichen Nutzungen zulassig.

Weitere Plananderungen wurden im Rahmen der Vorhabenkonkretisierung erforderlich; ins-
besondere wurde der im norddstlichen Plangebiet vorgesehene o6ffentliche Spielplatz in die
Festsetzungen aufgenommen. [Der éffentliche Spielplatz soll inzwischen nicht mehr innerhalb
des Plangebiets realisiert werden.]

5. Anderung des Geltungsbereichs

Mit Beschluss des Bezirksamtes vom 10. Mai 2016 wird der Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 7-81 VE (Grundstlick Gotenstralle 52-53 / Tempelhofer Weg 39-
47) um die folgenden Flachen reduziert:

- Das Flurstiick 162 im Norden des Plangebiets ist fir Bahnzwecke vorgesehen und
wurde mittlerweile von der Deutschen Bahn erworben. Die Flache ist nicht Teil des
Vorhabens des Bebauungsplanverfahrens 7-81 VE und befindet sich nicht mehr in Be-
sitz der Vorhabentragerin.
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- Der Tempelhofer Weg soll zu einer attraktiven Stadtstrale und Quartiersachse mit be-
grinten Stadtplatzen und hoher Aufenthaltsqualitat fir FuRganger ausgebaut werden.
Zur planungsrechtlichen Sicherung hierzu wurde der im Verfahren befindliche Bebau-
ungsplan XI-231ab geteilt und soll fur den Ausbau des Tempelhofer Weges als Bebau-
ungsplan XI-231aba weitergeflihrt werden. Die Flurstlicke 165 und 146 (teilweise) im
Siden des Plangebiets betreffen die 6ffentlichen Verkehrsflachen und sind nicht Teil
des Vorhabens des Bebauungsplanverfahrens 7-81 VE.

Die beschriebene Anderung des Geltungsbereichs wirkt sich auf den Titel des im Verfahren
befindlichen Bebauungsplans 7-81 VE aus. Dieser lautet nun ,vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan 7-81 VE fir eine Teilflache des Grundstlicks Gotenstralle 52-53 / Tempelhofer
Weg 39-47 im Bezirk Tempelhof Schéneberg*.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL 5) und die zustandige Senatsverwaltung
(SenStadtUm Il C) wurden mit Schreiben vom 14. Marz 2016 Uber die Absicht der oben be-
nannten Geltungsbereichsanderung unterrichtet. Mit Schreiben vom 11. und 15. April 2016
teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit, dass zum derzeitigen Planungsstand
kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennbar ist. Nach Mitteilung der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt vom 20. April 2016 bestehen grundsatzlich keine
Bedenken gegen die beabsichtigte Geltungsbereichsanderung. Es wurde darauf hingewiesen,
dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan dringende Gesamtinteressen Berlins berihrt und
daher gemal § 7 AGBauGB durchgefiihrt wird.

Der Beschluss wurde am 22. Juli 2016 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 29 auf Seite 1631 6ffentlich
bekannt gemacht. Mit der Durchfiihrung des Beschlusses wurde das Stadtentwicklungsamt,
Fachbereich Stadtplanung beauftragt.

6. Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 23. Juni 2016 sind insgesamt 44 Behdrden, Institutionen, hausinterne Stel-
len oder sonstige Fachamter angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme innerhalb
eines Monats nach Eingang des Schreibens aufgefordert worden. Dem Schreiben lagen der
Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE vom 21. Juni 2016 einschliel3-
lich der Planbegriindung sowie eine Prasentation der Vorhabenplanung bei. Bis Mitte Septem-
ber 2016 gingen von 31 Stellen Rickmeldungen zum Bebauungsplan ein.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen

10 Stellen sahen ihre Belange nicht von der Planung betroffen, dul3erten keine Bedenken oder
gaben nur Hinweise, die fur die Bebauungsplaninhalte nicht von Belang sind, da sie z. B. nur
die nachfolgende Ebene der Baugenehmigungsplanung betreffen. Planungsrelevante Anre-
gungen und Bedenken wurden von 21 Stellen mitgeteilt. Die AuRerungen in diesen Stellung-
nahmen umfassen im Wesentlichen folgende Inhalte:

Art der baulichen Nutzung

- Anregung, Flachen fir Jugendwohnen nach § 34 SGB VIII und betreutes Wohnen fir
junge Erwachsene im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus im Plangebiet zu schaffen

- Anregung, im Plangebiet Wohnraum fir psychisch beeintrachtigte Menschen zu schaf-
fen
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Denkmalschutz

Anregung, die Traufhéhe des Baudenkmals mit den angrenzenden Neubauten nicht zu
Uberschreiten

Anregung, die Gestaltung von Geb&auden und Freiflachen im Umfeld des Baudenkmals
mit der Denkmalschutzbehdrde abzustimmen

Anregung, das Gelande in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde zu kartieren

Hinweis darauf, dass die Mauer-Zaun-Kombination entlang der Gotenstral’e dem
Denkmalschutzgesetz Berlin unterliegt

Anregung, den Erhalt der denkmalgeschitzte Einfriedung festzusetzen und in den PIa-
nen darzustellen

Bodenschutz

Hinweis auf Verzeichnung das Plangebiets im Bodenbelastungskataster des Landes
Berlin und vorliegende Bodenuntersuchungen

Anregung, die insbesondere im Hinblick auf Spielflachen und Auf3enanlagen der Kin-
dertagesstatte im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu ergreifenden Bodenun-
tersuchungen und SchutzmalRnahmen im Durchfiihrungsvertrag zu berlcksichtigen

Immissionen

Anregung, mogliche Auswirkungen aus Erschitterungen und Verkehrslarm des Bahn-
betriebs bei der Planung zu berlcksichtigen

Anregung, aktive SchallschutzmalRnhahmen an den Bahnanlagen (z. B. Larmschutz-
wand auf dem Bahndamm, Unterschottermatte an der Eisenbahnbriicke) in der schall-
technischen Untersuchung zu berlcksichtigen

Anregung zur Klarstellung der Schutzbedurftigkeiten fir die einzelnen Vorhabenge-
biete (z. B. Vorhabengebiet am Tempelhofer Weg)

Anregung, durchgesteckten Wohnungen gegeniber Liftungsanlagen den Vorrang zu
geben und eine Grundrissorientierung festzusetzen

Hinweis auf den Schutzbedarf der Aulienwohnbereiche gegeniber Verkehrslarm
Anregung, die Abfolge der abschirmenden Bebauung zu regein
Hinweis auf im Juli 2016 erschienene aktuelle DIN 4109

Hinweis darauf, dass die zum weiteren Betrieb des Recyclinghofs mit der BSR ge-
troffene Vereinbarung weiterhin Bestand haben muss und die darin vereinbarten Mal3-
nahmen umsetzbar sein missen

Anregung, fur die westlich der Gotenstral’e gelegenen Gewerbeeinrichtungen (u. a.
Winterdienst) eine spezifizierte schalltechnische Untersuchung vorzunehmen

Umweltschutz

Anregung ein geordnetes Entwasserungssystem zu sichern und die vorgesehene Kon-
zeption auf ihre wasserrechtliche Zulassungsfahigkeit mit der Wasserbehdrde abzu-
stimmen

Hinweis auf vorliegende faunistische Untersuchungen und den Artenschutzfachbeitrag
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Hinweis auf erforderliche Abstimmung mit der Obersten Naturschutzbehérde im Hin-
blick auf die Ausnahmezulassung fir die Beschadigung bzw. Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten fir ein Girlitz-Revier

Anregung, bei der Ermittlung erforderlicher AusgleichsmaRnahmen auch die Auswir-
kungen von Grundstlickszufahrten auf Strallenbdaume zu berticksichtigen

Anregung, die zur Erhaltung festgesetzte Stiel-Eiche durch ergdnzende Festsetzungen
und vertragliche Regelungen zu schutzen

Hinweis auf erforderliches Konzept zum Biotopausgleich (,silbergrasreiche Pionierflur
/ Trockenrasen®), das mit Umwelt- und Naturschutzamt und Fachbereich Grinflachen
abzustimmen ist

Verkehr / technische Infrastruktur

Anregung, zum Nachweis der verkehrlichen Auswirkungen eine verkehrstechnische
Simulation zu prifen

Anregung, die Ergebnistabellen des Verkehrsgutachtens um die Ruckstaulangen und
die Auswirkungen auf Koordinierungen zu erganzen

Anregung, das Analysemodell des Verkehrsgutachtens mit dem Verkehrsmodell des
Landes Berlin abzugleichen

Anregung, im Verkehrsgutachten auch die Entwicklung benachbarter Bebauungsplane
zu berticksichtigen und die entsprechenden Gutachten zu koordinieren

Anregung, im Verkehrsgutachten konkreter auf die Stellplatzbedarfe einzugehen und
eine eventuelle Mehrfachnutzung durch Wohnen und Gewerbe nachzuweisen

Kritik am Ansatz des Verkehrsgutachtens, dass flir Studentenwohnungen kein Pkw-
Besitz angenommen wird

Hinweis darauf, dass beim Verkehrsgutachten fir die Ubergeordnete Verbindung des
Sachsendamms grundsatzlich eine Koordinierung zu gewahrleisten ist

Anregung zu redaktionellen Anderungen (z. B. zum Ubergeordneten StraRennetz, Lini-
enbezeichnungen des o6ffentlichen Personennahverkehrs) und Ergéanzungen (zum ru-
henden Verkehr und zu Fahrradstellplatzen) an der Begriindung

Hinweis auf mégliche Betroffenheit von Richtfunkstrecken sowie Ortungsfunk / Radar

Hinweis auf Betroffenheit der Deutsche Bahn AG insbesondere aufgrund der laufenden
Planverfahren im Zusammenhang mit der Elektrifizierung des stdlichen Berliner Innen-
rings

Anregung zur Abstimmung des verkehrlichen ErschlieRungssystems mit dem Fachbe-
reich Strallen

Hinweis darauf, dass eine Ubertragung und Unterhaltung der zukiinftigen 6ffentlichen
Wegeflachen durch den bezirklichen Fachbereich Grinflachen abgelehnt wird

Wohnfolgebedarfe

Hinweis darauf, dass die allgemeinen Anforderungen des ,Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung“ gelten, solange Sonderwohnformen (z. B. studentisches
Wohnen oder seniorengerechtes Wohnen) nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden

Hinweis darauf, dass keine fuRlaufig erreichbare Grundschule zum Zeitpunkt der Fer-
tigstellung des Planungsvorhabens freie Kapazitaten aufweisen wird
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- Anregung, die Vorhabentragerin an den Kosten der geplanten Sanierung und Wieder-
inbetriebnahme des Schulstandortes ,Tempelhofer Weg 62 (ehem. Luise-und-Wil-
helm-Teske-Schule) zu beteiligen

- Anregung zur Vergrofierung der geplanten Kindertagesstatte auf rd. 100 Platze

- Anregung, die Bedarfsermittlung zur Kita sowie deren Trager und den Mietzins mit den
Fachbehdrden von Bezirk und Land abzustimmen

- Anregungen zum o6ffentlichen Spielplatz innerhalb des Plangebiets (u. a. Bedarf, Lage
und GroRe, Pflege und Unterhaltung, Immissionsschutz, Vermaflung, Bodenschutz)

Sonstiges

- Hinweis darauf, dass die Notwendigkeit der Errichtung von 25 % mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Wohneinheiten grundsatzlich auch dann gilt, wenn Sonderwohnfor-
men im Bebauungsplan festgesetzt werden

- Anregung, die Grundzustimmung der Vorhabentragerin zum ,Berliner Modell der ko-
operativen Baulandentwicklung“ der Wohnungsbauleitstelle zur Verfigung zu stellen

- Anregung, den Durchflhrungsvertrag vor Vertragsabschluss mit der Wohnungsbauleit-
stelle abzustimmen

- Hinweis auf einzuhaltende Abstandsflachen zu angrenzenden Grundstiicken (Bahnla-
gen und Recyclinghof)

- Anregung, die Bestimmungen zur Sicherheit des Bahnverkehrs zu berilicksichtigen
(z. B. Beleuchtungsanlagen, Werbeeinrichtungen, Bepflanzungen)

- Anregung, den von der Planung betroffenen Gewerbebetrieben in der Umgebung Un-
terstiitzung bei der Suche von Ersatzflachen anzubieten

- Hinweis auf das laufende Aufstellungsverfahren zum Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Ergebnis der Abwéqgung (Plandnderungen)

Alle Stellungnahmen sind in die Abwagung eingegangen. Zu berlcksichtigen ist, dass nach
dem Behordenbeteiligungsverfahren ein Wechsel der Vorhabentragerschaft beantragt wurde,
dem der Fachbereich Stadtplanung mit Datum vom 05.07.2017 stattgab. In diesem Zusam-
menhang erfolgte eine Uberarbeitung der Vorhabenplanung; die grundlegende stadtebauliche
Struktur wurde beibehalten. Bei der Auswertung der Stellungnahmen wurde bereits die kon-
kretisierte Vorhabenplanung der neuen Vorhabentragerin berlcksichtigt. Im Ergebnis werden
neben redaktionellen Anderungen und Ergédnzungen der Begriindung folgende Anderungen
der Planung erforderlich:

Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der betreuten Wohnnutzungen fur Jugendliche und junge Erwachsene sowie der
Wohnungen fir psychisch beeintrachtigte Menschen lassen die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans innerhalb der Bereiche mit zulassigen Wohnnutzungen grundsatzlich Wohnformen
fur verschiedene Nutzergruppen (inkl. therapeutischer und sozialpadagogischer Wohnformen)
zu. Insofern besteht kein planungsrechtliches Regelungserfordernis. Gleichwohl erfolgte hin-
sichtlich der durch das Jugendamt vorgebrachten Belange eine intensive Abstimmung mit der
Vorhabentragerin. Ausgehend von der konkreten Bedarfslage des Fachamtes werden in der
zwischenzeitlich konkretisierten Vorhabenplanung 28 Einzelwohnungen fiir betreutes Jugend-
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wohnen sowie 2 betreute Jugendwohngemeinschaften, die jeweils aus zwei Wohnungen be-
stehen, berlicksichtigt. Die entsprechende Sicherung erfolgt tiber Regelungen im Durchflih-
rungsvertrag.

Denkmalschutz

Das Baudenkmal findet sich bereits als nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan wieder.
Gemal der zwischenzeitlich Uberarbeiteten Vorhabenplanung tberschreiten die unmittelbar
angrenzend an das Baudenkmal geplanten Wohngebaude die Traufhéhe mit ihren Regelge-
schossen (OK 62,7 m / 62,8 m Uber NHN) nicht. Lediglich die gegenliber den Regelgeschos-
sen zurlickgestaffelten obersten Geschosse (OK 66,5 m / 66,6 m tber NHN) Uberragen die
Trauf- und Firsthdhe des denkmalgeschitzten Gebaudes (FH 65,7 m Gber NHN). Da das Bau-
denkmal bei einem Mindestabstand von 15 m weitgehend freigestellt ist, ist von einer Vertrag-
lichkeit der Neubebauung auszugehen.

Die inzwischen durch das Landesdenkmalamt Berlin vorgenommene Prazisierung von Denk-
malliste und -karte, wonach die aus Backsteinsockel, Backsteinpfosten und Zaunfeldern mit
eisernen Staben bestehende Einfriedung entlang der Gotenstrale Bestandteil des Baudenk-
mals ist, wird in der Begriindung bertcksichtigt. Im Zuge der Konkretisierung der Vorhaben-
planung erfolgte eine umfassende Einbeziehung der Unteren Denkmalschutzbehérde u. a. zur
Gebaudehohe, Fassaden- und Freiflachengestaltung sowie der bestehenden Mauer-Zaun-An-
lage. Zudem ist eine Dokumentation des Gelandes in Abstimmung mit der Fachbehoérde vor-
genommen worden, bei der auch Verabredungen zum Umgang mit der auf dem Gelande be-
findlichen historischen Pflasterung getroffen wurden. Nach Abstimmung zwischen Vorhaben-
tragerin und Denkmalschutzbehérde wurden konkrete Regelungen zur Denkmalpflegepla-
nung, die auch die historische Mauer-Zaun-Kombination umfassen, in den Durchflihrungsver-
trag aufgenommen. Im Bebauungsplan erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme der denkmal-
geschutzten Einfriedung.

Bodenschutz

Auf Veranlassung der neuen Vorhabentragerin sind zwischenzeitlich weitere Bodenuntersu-
chungen vorgenommen und auf dieser Basis ein Bericht zur orientierenden Altlastenuntersu-
chung zum Bebauungsplanverfahren zusammengestellt worden. Unter Berlicksichtigung der
in den Vorhabengebieten geplanten Nutzungen (u. a. Wohnen, Kita) wurde das konkrete Vor-
gehen im Bereich altlastenverdachtiger Flachen mit der Bodenschutzbehérde abgestimmt. Im
Durchfihrungsvertrag wird hinsichtlich der bestehenden Bodenbelastungen geregelt, dass die
erforderlichen Bodensanierungsmafnahmen oder Vorkehrungen gutachterlich ermittelt und in
dem gutachterlich festgelegten Umfang durchgefiihrt werden. Die Vollziehbarkeit des Bebau-
ungsplans wird sichergestellt. Die in der Begriindung bzw. im Umweltbericht aufgefihrten Aus-
sagen zum Umgang mit belasteten Béden werden auf den aktuellen Stand gebracht.

Immissionen

Auf Basis der Uberarbeiteten Vorhabenplanung wurden die schall- und erschitterungstechni-
schen Untersuchungen aktualisiert. Dabei wurden die relevanten Schienenverkehrsbelastun-
gen auf Grundlage der bahneigenen Angaben zur Entwicklung bis in das Jahr 2025 bertick-
sichtigt. Die Eingangsdaten wurden Uberprift. Zur Konfliktidsung wurden in den Gutachten
ImmissionsschutzmalRnahmen zu Larm und Erschitterungen vorgeschlagen, die in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan und den Durchflihrungsvertrag eingeflossen sind. Die ver-
traglichen Regelungen und die Festsetzungen des Bebauungsplans werden an den aktuellen
Stand der Fachgutachten angepasst.

Bei der Aktualisierung der schalltechnischen Untersuchung wurden die in der vorhabennahen
Eisenbahniberfliihrung Gotenstralle umgesetzten Elastomermatten berticksichtigt. Die Wirk-
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samkeit weiterer SchallschutzmalRnahmen an den Schienenwegen wurde in Form von Larm-
schutzwanden unterschiedlicher Hohe geprift. Die schalltechnische Untersuchung kommt
dazu zu dem Ergebnis, dass sich durch eine bahnstandige Larmschutzwand zwar eine gerin-
gere Gerauschbelastung in den unteren bahnzugewandten Etagen der direkt betroffenen Ge-
baude ergeben wirde, jedoch nach wie vor ein Erfordernis flir gebdudebezogene Mallhahmen
zum Schutz vor Verkehrslarm am Tag und in der Nacht besteht. Da durch eine Larmschutz-
wand keine qualitativ andere Situation hergestellt ware, werden die Larmminderungsmafinah-
men auch im Hinblick auf die Kosten und Sichtbehinderung nur innerhalb des Plangebiets
vorgesehen. Zur Anwendung kommen Festsetzungen oder vertragliche Regelungen zur ge-
planten Gebaudeanordnung, zur Grundrissgestaltung sowie zur Schalldammung der Aul3en-
bauteile und zu besonderen Fensterkonstruktionen bzw. Liftungseinrichtungen. Die Aussagen
in der Begriindung und der schalltechnischen Untersuchung werden erganzt.

Vorhabenbezogene Bebauungsplane sind nicht an den sogenannten Typenzwang der
BauNVO gebunden. Der aus den geplanten Nutzungen des Vorhabengebiets am Tempelhofer
Weg (ausschliellich wohnvertragliches Gewerbe wie z. B. Blros, Praxen und kleinteiliger Ein-
zelhandel bei gleichzeitigem Ausschluss von Wohnnutzungen) hergeleitete Schutzanspruch
ist dem eines Gewerbegebiets vergleichbar. In der Begriindung und der schalltechnischen
Untersuchung werden die Aussagen zur Schutzbedurftigkeit angepasst.

Hinsichtlich des Schallschutzes erfolgte eine Abstimmung mit den betroffenen Fachbehdérden.
Die Vorhabenplanung sieht, unter Vernachlassigung des flir Studenten und Azubis vorgese-
henen Gebaudeteils, dessen Mikroapartments eine Sondersituation darstellen, einen Anteil
von 56 % Wohnungen vor, bei denen die Grundrissorientierung gewahrleistet wird. Beruck-
sichtigt man anstatt der Wohnungsanzahl die betroffene Wohnflache, ergibt sich, dass bei
61 % der Nutzflache Wohnen die Grundrissregelung gemaf ,Berliner Larmleitfaden” eingehal-
ten wird und 4 % der Flache Wohnungen zuzurechnen sind, die zumindest Uber einen larm-
abgewandten Raum verfligen. Die Griinde flir den verbliebenen Anteil an Wohnungen, bei
denen die Grundrissorientierung nicht berticksichtigt werden kann, sind insbesondere im larm-
robusten Stadtebau zu suchen. Geplant ist eine geschlossene Blockrandstruktur, die den
Larm der Umgebung abschirmt und einen durch alle Bewohner gemeinschaftlich nutzbaren,
ruhigen Innenhof erméglicht. Dadurch weisen jedoch die Wohnungen der Hauser, die sich an
den Ecken des Baukdrpers befinden, mehr larmexponierte als hoforientierte Rdume auf. Eine
Grundrissorientierung ist hier geometrisch nicht moglich. Teilweise kénnen die hier geplanten
durchgesteckten Wohnungen aufgrund des ungleichen Verhaltnisses von lauten zu leisen
Raumen die Anforderungen des ,Berliner Larmleitfadens® an die Grundrissorientierung nicht
vollstandig erfillen. Der ,Berliner Larmleitfaden“ bericksichtigt diese architektonischen
Zwange und sieht hier die Ausbildung besonderer Fensterkonstruktionen oder anderer bauli-
cher Malinahmen gleicher Wirkung als geeignete Malinahme an, um in den voraussichtlichen
Schlafrdumen Pegelminderungen zu erreichen, die einen ungestdrten Nachtschlaf ermdgli-
chen. Darlber hinaus sieht die Vorhabenplanung einen Wohnungsmix vor, der viele kleine
Wohnungen beinhaltet. Diese Schwerpunktsetzung entspricht der dringenden stadtebaulichen
Handlungsempfehlung, den spezifischen Bedarf von Bevdlkerungsgruppen mit niedrigem Ein-
kommen bei der Entwicklung von Flachen fir den Wohnungsneubau zu bertcksichtigen. Zu-
dem wird gemalR ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® eine Wohnungs-
bauférderung in Anspruch genommen; die entsprechenden Férderbestimmungen (WFB 2015)
sehen vor, dass dabei der Anteil von 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen mindestens ein Drittel der
im Investitionsobjekt geférderten Wohneinheiten betragen soll. Insbesondere entlang der
Bahnanlagen, die die mafllgebliche Larmquelle bilden, sorgt die horizontale Gebaudegliede-
rung jedoch daftir, dass kleinere Wohnungen teilweise nicht zum ruhigeren Innenhof orientiert
sind. Die in der Uberarbeiteten Vorhabenplanung gewahlte ErschlieRungsvariante minimiert
den Flachenbedarf flr Treppenhauser und Aufzugsanlagen zugunsten der Schaffung von
Wohnflachen. Durchgesteckte Wohnungen, die die Grundrissorientierung gemaf ,Berliner
Larmleitfaden® berlcksichtigen, beschranken sich in der Vorhabenplanung auf voneinander
getrennte Gebaudeabschnitte. Da gesunde Wohnverhaltnisse gemal schalltechnischer Un-
tersuchung auch durch die Festsetzung besonderer Fensterkonstruktionen oder anderer bau-
licher MaRnahmen gleicher Wirkung gewahrleistet werden kénnen, wird auf eine textliche
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Festsetzung zur Grundrissausrichtung verzichtet. Stattdessen soll durch besondere Fenster-
konstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliftung oder andere bauliche MalRnah-
men gleicher Wirkung sichergestellt werden, dass in einer Mindestanzahl von Aufenthaltsrau-
men ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) nachts nicht Uberschritten wird. Eine entsprechende
Festsetzung wird fir alle Wohnungen im Plangebiet getroffen, da gemal} schalltechnischer
Untersuchung auch im Innenhofbereich an den Fassaden eine Uberschreitung des néchtlichen
Orientierungswerts fur allgemeine Wohngebiete auftritt. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass
die Vorhabenplanung im von den héchsten Verkehrslarmbelastungen betroffenen Bereich ent-
lang der Bahnanlagen bei den ausschliellich [armzugewandten Wohnungen teilweise vollver-
glaste Loggien vor einem Aufenthaltsraum vorsieht, die zu einer Pegelminderung des Aulien-
Iarms beitragen kdnnen. Die bauliche Umsetzung wird durch wohnungsbezogene Regelungen
zum Schallschutz baulich verbundener Aufienwohnbereiche gesichert, die in den Durchflih-
rungsvertrag aufgenommen werden. Langfristig durfte sich fir die sldlicheren Gebaudeteile
eine Verringerung des Verkehrslarms durch die abschirmende Wirkung einer Bebauung 6st-
lich (BSR-Betriebshof) und westlich (Gewerbehof Gotenstrale) des Vorhabengrundstiicks er-
geben. Die textliche Festsetzung zur Grundrissorientierung wird im Bebauungsplan nicht mehr
aufgefihrt. Begrindung und Fachgutachten werden erganzt.

Die gemal ,Berliner Larmleitfaden” vorgeschlagene Vollverglasung von Balkonen, Terrassen
und Loggien wird gutachterlich als unverhaltnismafRig eingeschatzt. Daher soll auf eine ent-
sprechende textliche Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan verzichtet werden.
Zur Sicherstellung eines angemessenen Schallschutzes werden stattdessen Regelungen in
den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen, die in Abhangigkeit vom Larmpegel der jeweiligen
Fassaden differenzierte Mallnahmen (z. B. Vollverglasung, Bristungsiuberhéhung fiir ste-
hende und sitzende Personen) zulassen. Die textliche Festsetzung zum Schutz der AulRen-
wohnbereiche wird im Bebauungsplan nicht mehr aufgefihrt. Begriindung und Fachgutachten
werden erganzt.

Die riegelférmige Bebauung stellt einen wesentlichen Bestandteil des Schallschutzkonzeptes
dar. Da die schalltechnische Untersuchung auf den Regelungsbedarf zur Abfolge der Gebau-
deerrichtung hinwies, wurde eine entsprechende Festsetzung bereits in den Bebauungsplan
aufgenommen. [In Folge des Anzeigeverfahrens (siehe V.10.) erfolgte ein Verzicht auf die
Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und deren inhaltliche Ubernahme in ei-
nen Nachtrag zum Durchfiihrungsvertrag.]

Die in der am 1. Juli 2016 erschienenen Fassung der DIN 4109 genannten Anforderungen an
den Schallschutz der AuRenbauteile sind zwischenzeitlich bereits zurlickgezogen und durch
Korrekturentwirfe ersetzt worden. Dass sich eine Beachtung der Vorgaben der DIN 4109:
2016 womoglich aus dem Bauordnungs- und / oder Zivilrecht ableitet, bleibt hiervon unbertihrt.
Entsprechende Aussagen werden in der schalltechnischen Untersuchung berticksichtigt.

Wie in der Begriindung dargelegt, soll das Grundstick der BSR als Bebauungsplangebiet
XI-231abb mittelfristig einer neuen Nutzung zugeflihrt werden. Die privatrechtliche Vereinba-
rung zwischen BSR und Vorhabentragerin liegt dem Fachbereich Stadtplanung vor. Demnach
ist von der zeitlichen Befristung des Betriebs des Recyclinghofs bis langstens 31.12.2020 aus-
zugehen. In der Vereinbarung werden die konkreten MalRnahmen benannt, die erforderlich
sind, um zeitlich beschrankt eine parallele Nutzung von Wohngebauden und Recyclinghof zu
ermdglichen. Insofern wird ein Betrieb des Recyclinghofs planungsrechtlich nicht unverhaltnis-
maRig eingeschrankt. Zur Umsetzung der Malnahmen wurde eine Kostenvereinbarung abge-
schlossen. Da von einer Umsetzbarkeit der einvernehmlich vereinbarten MalRnahmen auszu-
gehen ist, ergibt sich fir das Bebauungsplanverfahren kein Handlungsbedarf. Die Konkretisie-
rung der Vorhabenplanung im Zuge der wechselnden Vorhabentragerschaft hat zu einer naher
an den Recyclinghof heranriickenden Wohnbebauung gefiihrt. In einer schalltechnischen
Uberprifung wurde nachgewiesen, dass die zwischen den Nachbarn vereinbarten MaRnah-
men auch unter dieser Voraussetzung die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm
sicherstellen. Die neue Vorhabentragerin hat samtliche Rechte und Pflichten aus der Nach-
barschaftsvereinbarung tbernommen.
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Im Zuge der aktualisierten schalltechnischen Untersuchung wurde eine detailliertere Betrach-
tung der Gewerbebetriebe an der GotenstraRe berlicksichtigt. Im Nachtzeitraum gibt es aus
der Bestandssituation heraus keinen relevanten Betrieb. Eine faktische Einschrankung der be-
stehenden Betriebe durch die heranrickende Wohnbebauung ist nach gutachterlicher Ein-
schatzung nicht zu erwarten. Der Winterdienst fallt zudem unter die Bestimmungen zu Mal3-
nahmen der Gefahrenabwehr, so dass die entsprechenden Larmbelastungen hinzunehmen
sind und nicht in die Bestimmung des Gewerbelarms einflieBen. Es ist ferner davon auszuge-
hen, dass der Winterdienst das Gelande kurz- bis mittelfristig verlassen wird; dem Betreiber
wurde zwischenzeitlich gekiindigt. Das Larmgutachten wird entsprechend erganzt.

Umweltschutz

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde in Abstimmung mit der Wasserbehdrde ein Entwas-
serungskonzept erstellt, in dem die Machbarkeit der ordnungsgemafien Entwasserung nach
den geltenden gesetzlichen Bestimmungen nachgewiesen wurde. Die konkretisierte Vorha-
benplanung und die zwischenzeitlich erfolgten Bodenuntersuchungen wurden berucksichtigt.
Offentliche Flachen oder Bahnflachen werden fiir die Entwasserung des Vorhabengrund-
stlicks nicht in Anspruch genommen oder tangiert. Gemaf Stellungnahme der Wasserbehorde
vom 20.07.2017 bestehen gegen das aktualisierte Entwasserungskonzept keine grundsatzli-
chen Einwande. Die Entwasserung des Plangebiets kann als gesichert gelten, wenn die Mal3-
nahmen des Entwasserungskonzepts umgesetzt werden. Von einer Festsetzung zur Versicke-
rung im Bebauungsplan wird dabei abgesehen. Stattdessen werden vertragliche Regelungen
zur Umsetzung des Entwasserungskonzepts getroffen. Im Durchfihrungsvertrag wird darauf
verwiesen, dass fur die Versickerung des Niederschlagswassers eine wasserrechtliche Er-
laubnis einzuholen und die bauliche Ausflihrung der Niederschlagswasserversickerungsanla-
gen mit der Wasserbehodrde bei der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
abzustimmen ist. Bei der Ausfiihrung der Niederschlagswasserversickerungsanlagen ist zu-
dem sicherzustellen, dass das Niederschlagswasser nicht auf Flachen mit einer unzulassigen
Bodenbelastung versickert wird.

Die Hinweise auf die erfolgten Untersuchungen zum Artenschutz stlitzen den Erkenntnisstand
des Fachbereichs Stadtplanung. Im Zuge der zwischenzeitlichen Konkretisierung der Vorha-
benplanung sind auch die Konzeptionen zur Dachbegrinung und zur Gestaltung der Freian-
lagen angepasst worden. Dies wird in der Begriindung berticksichtigt. Der Abriss der vormals
gewerblich genutzten Flachbauten im Frihjahr 2017 erfolgte in Abstimmung mit der Natur-
schutzbehoérde. Der Durchfihrungsvertrag wird Regelungen beinhalten, die eine Umsetzung
der im Artenschutzfachbeitrag aufgefuhrten MalRnahmen sichern. Im Hinblick auf die voraus-
sichtliche Zerstérung des Habitats eines Girlitzbrutpaares im Bebauungsplangebiet ist die
Oberste Naturschutzbehérde des Landes Berlin am Bauleitplanverfahren beteiligt worden.
Zwischenzeitlich wurde durch die Vorhabentragerin ein Antrag auf Erteilung einer Ausnahme
vom Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG gestellt. Mit Bescheid vom 06.07.2017 wurde
dem Antrag durch das flir die Belange Naturschutz, Landschaftsplanung, Forstwesen zustan-
dige Referat Ill B der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz stattgegeben.
Die Begrindung wird um entsprechende Aussagen erganzt.

Aufgrund der zwischenzeitlich konkretisierten Vorhabenplanung werden die in Begriindung
und Umweltbericht zum Baumschutz getroffenen Aussagen Uberprift und auf den aktuellen
Stand gebracht. Hinsichtlich der erforderlichen Baumfallungen auf dem Baugrundstuick und im
Stralienland erfolgte eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde. Die ortsbildpra-
gende Stiel-Eiche im Eingangsbereich des Grundstiicks ist aufgrund ihres stadtebaulichen Er-
haltungswerts Uber die festgesetzte Erhaltungsbindung geschutzt. Von der erganzenden Fest-
setzung einer umfassenden Pflanzflache, die die ErschlieRung des Plangebiets im zentralen
Zufahrtsbereich erheblich einschranken wirde, wird abgesehen. Die Freianlagenplanung
wurde u. a. im Hinblick auf den Schutz der Stiel-Eiche tUberarbeitet und mit der Fachbehoérde
abgestimmt. In den Durchflihrungsvertrag wird aufgenommen, dass die im qualifizierten Grin-
und Freiflachenplan zur Vorhabenplanung dargestellten MaRnahmen in Abstimmung mit der
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Unteren Naturschutzbehdrde zu realisieren sind. Ein weiteres Regelungserfordernis besteht
nicht.

Mit Datum vom 27.09.2016 liegt das Konzept eines Landschaftsplanungsbiros fiir eine Aus-
gleichsmalnahme zum geschutzten Sandtrockenrasen (nach § 30 BNatSchG) vor. Den hierin
vorgeschlagenen Flachenentwicklungen im Bereich der Britzer Pfuhlrinne wurde durch das
Amt fir Umwelt- und Naturschutz mit E-Mail vom 23.11.2016 zugestimmt. Die konkrete Um-
setzung des Biotopausgleichs wird in Abstimmung mit dem zustandigen Fachbereich Grinfla-
chen des Stralen- und Grinflachenamtes im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Verkehr / technische Infrastruktur

Aufgrund des Vorhabentragerwechsels und der damit einhergehenden Konkretisierung der
Vorhabenplanung wurde die verkehrstechnische Untersuchung in enger Abstimmung mit der
Verkehrsbehdérde des Landes Berlin und unter Berlicksichtigung der Planungen im Bereich
der ,Schéneberger Linse“ (z. B. Nutzungsanderungen und Verdichtungen sowie Anderungen
an der Infrastruktur) grundlegend Uberarbeitet. Dabei wurden Aussagen zum zukunftigen Ver-
kehrsaufkommen aus kleinen Wohnungen und Ergebnistabellen sowie Aussagen zu den Aus-
wirkungen auf Koordinierungen erganzt. Bei der Erstellung des Verkehrsgutachtens lagen die
entsprechenden Grunbander vor und wurden in allen Untersuchungsschritten berucksichtigt.
Es wurde darauf geachtet, die vorhandene Koordinierung nicht zu beeintrachtigen. Die Koor-
dinierung der Lichtsignalanlagen am Sachsendamm ist somit gewahrleistet. Die Aussagen zur
Bewertung des ruhenden Verkehrs wurden angepasst.

Eine Simulation zur Abbildung und zum Nachweis der verkehrlichen Leistungsfahigkeit fiir die
zuklnftigen Verkehrsbelastungen in den einzelnen Stra3enabschnitten und an den Lichtsig-
nalanlagen mit jeweils verschiedenen Verkehrsstromen wurde in Abstimmung des Gutachters
mit der Verkehrsbehoérde des Landes Berlin als nicht zielfuhrend eingeschéatzt.

Das gesamtstadtische Verkehrsmodell mit einer Prognose fiir das Jahr 2025 stand dem Gut-
achter nicht zur Verfligung, da dieses nur das Ubergeordnete StralRennetz abbildet und damit
ein Grof3teil der im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE zu untersuchen-
den Infrastruktur nicht Bestandteil des Modells ist. Es erfolgte jedoch ein Abgleich des durch
den Verkehrsgutachter gebildeten Modells mit Screenshots des gesamtstadtischen Modells,
in dem die Verkehrsbelegungen 2025 enthalten waren. Beide Modelle sind an den Randstellen
weitgehend konform. Im Untersuchungsgebiet selbst ist ein Vergleich jedoch schwierig, da das
weniger detailliert strukturierte Modell der Verkehrsbehdrde des Landes Berlin die ,Schéne-
berger Linse" als einen Verkehrsbezirk einstuft, wahrend im Modell des Verkehrsgutachtens
eine Unterteilung in rd. 30 Verkehrsbezirke erfolgte. Diese kleinteilige Gliederung ermdglicht
eine genauere Betrachtung der verkehrlichen Belange im Zuge des Bebauungsplanverfah-
rens.

Die Tendenz der Entwicklung zwischen Analyse und Prognose im eigens fiir die Untersuchung
erstellten Modell ist die gleiche wie im gesamtstadtischen Modell (=Verkehrszunahme). Unter-
schiede zwischen Analyse und Prognosezahlen sind auch beim gesamtstadtischen Modell
vorhanden und dblich. Nach gutachterlicher Einschatzung besteht zu diesem Punkt kein An-
derungserfordernis der verkehrstechnischen Untersuchung. Das Uberarbeitete Gutachten wird
der fir Verkehrsangelegenheiten zustandigen Abteilung IV der Senatsverwaltung fur Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz im Zuge des erneuten Behdrdenbeteiligungsverfahrens zur Stellung-
nahme vorgelegt.

Die detaillierten Erlauterungen in der Begriindung basieren auf der angestellten verkehrstech-
nischen Untersuchung und dienen der umfassenden verkehrlichen Einordnung des Plange-
biets. Im Hinblick auf die Auswirkungen des planungsinduzierten Verkehrs ist auch die Anbin-
dung an das Ubergeordnete Strallennetz Berlins von Relevanz. In der Begriindung wird jedoch
fortan auf die Linienbezeichnungen der Verkehrsmittel des 6ffentlichen Personennahverkehrs
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verzichtet. Zudem erfolgt eine Aktualisierung hinsichtlich der fortgeschriebenen Bestands-
plane des StEP Verkehr. Die Begrindung wird auerdem um Aussagen zum ruhenden Ver-
kehr und zu Fahrradstellplatzen erganzt.

Von einer Beteiligung der Richtfunkbetreiber wird abgesehen. Fir die Unternehmen, die nicht
zu den Tragern offentlicher Belange gehéren, ist es zumutbar, sich wie alle sonstigen Wirt-
schaftsunternehmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen zu Bebauungspléanen in ih-
rem Betriebsbereich zu informieren und zu auern. Konflikte fir den Richtfunk sowie Ortungs-
funk / Radar sind nicht zu erwarten, da sich die Festsetzungen zur Hhe baulicher Anlagen im
Bebauungsplan an der bestehenden Bebauung orientieren und eine achtgeschossige Bebau-
ung mit einer H6he von rd. 28 m (rd. 30,5 m inkl. Dachaufbauten) tiber Gelande nicht tber-
schreiten.

Die Deutsche Bahn AG wurde als Trager offentlicher Belange am Bauleitplanverfahren betei-
ligt. Zur geplanten Elektrifizierung der Bahnstrecke ,Sudlicher Berliner Innenring” (zwischen
den S-Bahnhdéfen Halensee und Tempelhof) bzw. dem Stand des entsprechenden Planfest-
stellungsverfahrens wurden keine Aussagen getroffen.

In Folge einer Abstimmung mit dem Fachbereich Strallen wurden in der Vorhabenplanung
insbesondere die Zufahrten entlang des Tempelhofer Wegs auf das zwingend erforderliche
Maf reduziert, um die verkehrlichen Auswirkungen durch Gehweguberfahrten zu verringern.

Aus dem Vorentwurf und der Begriindung geht hervor, dass es sich bei dem Geh- und Radweg
nicht um (6ffentliche) Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sondern weiterhin um
private Flachen der Vorhabengebiete handelt, die tiber ein Geh- und Radfahrrechte der Allge-
meinheit zuganglich gemacht werden sollen. Die Unterhaltung obliegt damit dem Eigentlimer.

Wohnfolgebedarfe

Die Festsetzung von Sonderwohnformen wird im Bebauungsplan flr das Vorhabengebiet mit
der nunmehrigen Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ (vormals: ,WWohnen“) angestrebt; hier soll
ein Gebaudeteil nur Wohnungen und Gemeinschaftsanlagen fir Studierende und Auszubil-
dende dienen. Fur die Ermittlung der sich aus der Uberarbeiteten Vorhabenplanung ergeben-
den Infrastrukturbedarfe werden die aktuellen Berechnungsgrundlagen des ,Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung® genutzt.

Die Begrundung wird im Hinblick auf die Grundschulversorgung an den aktuellen Sachstand
angepasst; der Bezirk beabsichtigt, am Standort Tempelhofer Weg 62-63 einen Bildungs- und
Freizeitcampus mit 2-zligiger Grundschule und weiteren Nutzungen u. a. durch VHS und Mu-
sikschule, den Vereinssport sowie einen bedarfsgerechten Spielplatz einzurichten. Hinter-
grund ist, dass die Versorgung von Grundschulerinnen und Grundschilern im Bereich Schoé-
neberg-Sud an den bestehenden Grundschulen im Zuge der Umsetzung der Wohnungsneu-
bauplane im Bereich der ,Schéneberger Linse* nicht sichergestellt werden kann. Infolge dieser
Erkenntnis bedarf es eines zusatzlichen Grundschulstandorts am Tempelhofer Weg. Im
Durchfiihrungsvertrag wird eine Regelung zur Ubernahme der mit der Bedarfsdeckung im
Grundschulbereich einhergehenden Kosten durch die Vorhabentragerin erganzt.

Die der Kindertagesstatte zuzuordnenden Freiflachen kénnen ausschlielich im von
Larmemissionen abgeschirmten Innenhofbereich angeordnet werden. Die Uberarbeitete Vor-
habenplanung sieht daher in dem nérdlich des denkmalgeschitzten Bestandsgebaudes ge-
planten Wohnhaus die Errichtung einer Kita mit 651 m? Geschossflache vor. Dabei bezieht
sich die im Durchfihrungsvertrag verankerte Verpflichtung zur Bereitstellung von Kita-Platzen
ausdrucklich nur auf den Anteil, der sich aus der Vorhabenplanung ergibt. Angesichts der an-
gestrebten GréRe und einem Richtwert von 10 m? Geschossflache je Kita-Platz ist jedoch da-
von auszugehen, dass in der Einrichtung voraussichtlich insgesamt 63 Kinder betreut werden
kénnen und die Kita damit auch der Bedarfsdeckung aus der Umgebung dienen kann. Eine
vertragliche Verknlpfung mit anderen Vorhaben wird unter anderem aufgrund der angestreb-
ten kurzfristigen Errichtung der Gebaude nicht weiter verfolgt. Die Bedarfe werden Uber die
jeweiligen Bebauungsplanverfahren eigenstéandig gedeckt.
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In den Durchfiihrungsvertrag, der auf Basis der Leitlinie des ,Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung® abgeschlossen wird, werden umfassende Regelungen zur Einrichtung
einer Kindertagesstatte aufgenommen. Dadurch wird sichergestellt, dass die Kindertages-
statte einem geeigneten Trager zum ortsublichen Mietzins Uberlassen und die Auswahl des
Tragers im Einvernehmen mit dem Jugendamt erfolgen wird. Die in der Begriindung getroffe-
nen Aussagen zur Bedarfsberechnung werden an den aktuellen Stand der Vorhabenplanung
angepasst.

Aufgrund der vorliegenden Stellungnahmen der betroffenen Fachbehérden und der erschwer-
ten Bedingungen (z. B. Larmimmissionen) wird eine Anlage des &ffentlichen Spielplatzes au-
Rerhalb des Plangebiets praferiert. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE wird hin-
gegen von der Festsetzung der éffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentli-
cher Spielplatz“ abgesehen. In Abstimmung mit dem zustandigen Stralen- und Grinflachen-
amt werden Regelungen in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen, die einen finanziellen
Ausgleich der aus dem Vorhaben resultierenden Bedarfe sicherstellen. Die Mittel sollen zur
Planung und Neuerrichtung eines 6ffentlichen Spielplatzes im Bereich der ehemaligen Luise-
und-Wilhelm-Teske-Schule anteilig eingesetzt werden. Da der 6ffentliche Spielplatz nicht mehr
innerhalb des Plangebiets angelegt werden soll, entfallt das Erfordernis einer vertiefenden Be-
trachtung immissions- und bodenschutzrechtlicher Aspekte sowie einer ergadnzenden Verma-
Rung.

Sonstiges

Die Festsetzung von Sonderwohnformen wird im Bebauungsplan flir das Vorhabengebiet mit
der nunmehrigen Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ (vormals: ,WWohnen“) angestrebt; hier soll
ein Gebaudeteil nur Wohnungen und Gemeinschaftsanlagen fir Studierende und Auszubil-
dende dienen. Da der gemaf} ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung“ erforder-
liche Anteil an mietpreis- und belequngsgebundenen Wohnungen nicht in diesem Gebaudeteil
realisiert werden soll, entfallt eine gesonderte Betrachtung der Baukosten in der Angemessen-
heitsprifung.

Wie in der Begriindung dargelegt, liegt eine Zustimmungserklarung des Vorhabentragers mit
Datum vom 16.09.2015 vor. Aufgrund des Wechsels in der Vorhabentragerschaft wurde zu-
dem in Abstimmung mit dem Fachbereich Stadtplanung eine an die veranderte Vorhabenpla-
nung und Eigentimerstruktur angepasste Grundzustimmung vom 27.01.2017 vorgelegt. Die
Unterlagen wurden der Wohnungsbauleitstelle zur Kenntnis tbersandt. Der Durchfiihrungs-
vertrag wird mit der Wohnungsbauleitstelle abgestimmt.

Die Vorschriften des § 6 Abs. 2 BauO BIn zu Abstandsflachen werden berucksichtigt. Eine
Ausdehnung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen auf bahneigene
Grundstlicke oder das BSR-Grundstlick ist nicht vorgesehen. Zwischen der neuen Vorhaben-
tragerin und der Deutsche Bahn AG erfolgte eine Abstimmung im Hinblick auf das Entwasse-
rungssystem, um eine Beeintrachtigung der Bahnanlagen auszuschlief3en.

Bei der Ausfiihrung des entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze vorgesehenen o&ffentlichen
Geh- und Radwegs sind die geltenden Bestimmungen zur Sicherheit des Bahnverkehrs zu
berlcksichtigen. Ein planungsrechtlicher Steuerungsbedarf besteht nicht.

Der offentliche Belang der Wirtschaft und Versorgung der Bevdlkerung wurde ebenso in die
Abwagung eingestellt, wie die privaten Belange ortsansassiger Gewerbebetriebe. Die 6stlich
der Gotenstral3e ansassigen Unternehmen (innerhalb des Plangebiets sowie BSR-Recycling-
hof) wurden in die Vorhabenplanung einbezogen. Durch die Sicherung des denkmalgeschiitz-
ten Gebaudes fir das Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche Zwecke bleiben die be-
stehenden gewerblichen Nutzungen zulassig. Die konkretisierte Vorhabenplanung sieht fir
den Neubau am Tempelhofer Weg (Haus J) nun keine Wohnnutzungen mehr vor, so dass hier
in erheblichem Umfang neue Flachen fir wohnvertragliche Gewerbe- und Einzelhandelsnut-
zungen entstehen werden. Der BSR-Betrieb wird durch eine privatrechtliche Vereinbarung bis
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Ende 2020 gesichert. Die westlich der Gotenstralie ansassigen Gewerbebetriebe werden hin-
gegen durch den vorliegenden Bebauungsplan in ihrem Bestand nicht eingeschrankt. Die ge-
gebenen Nutzungen wurden in der schalltechnischen Untersuchung berticksichtigt.

Der Landesentwicklungsplan fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP B-B) stellt die
geltenden Ziele und Grundsatze der Raumordnung in Berlin und Brandenburg dar. Die Be-
grindung wird jedoch hinsichtlich des derzeit laufenden Aufstellungsverfahrens zum Landes-
entwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) erganzt. Der Entwurf des
LEP HR soll nach dem Abschluss des Beteiligungsverfahrens voraussichtlich 2019 als Rechts-
verordnung festgesetzt werden und damit den LEP B-B ablésen.

Aufgrund der in Folge der Abwéagung vorgenommenen Anderungen an den planungsrechtli-
chen Festsetzungen und der aus dem Wechsel der Vorhabentragerschaft resultierenden Pro-
jektkonkretisierung wird eine erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentli-
cher Belange gemaf § 4 Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB fur erforderlich erachtet

7. Erneute Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Mit Schreiben vom 17. November 2017 sind insgesamt 45 Behdrden, Institutionen, hausin-
terne Stellen oder sonstige Fachamter angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme
innerhalb eines Monats nach Eingang des Schreibens aufgefordert worden. Dem Schreiben
lagen der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE sowie des Vorhaben-
plans 7-81 VE vom 18. Oktober 2017 einschliellich der Planbegriindung bei. Zusatzlich be-
stand die Moglichkeit, den Planentwurf mit Begriindung einschlief3lich Umweltbericht und den
wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen im Internet einzusehen. Bis Mitte Januar
2018 gingen von 26 Stellen Rickmeldungen zum Bebauungsplan ein.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen

17 Stellen sahen ihre Belange nicht von der Planung betroffen, dul3erten keine Bedenken oder
gaben nur Hinweise, die fur die Bebauungsplaninhalte nicht von Belang sind, da sie z. B. nur
die nachfolgende Ebene der Baugenehmigungsplanung betreffen. Planungsrelevante Anre-
gungen und Bedenken wurden von 9 Stellen mitgeteilt. Die AuRerungen in diesen Stellung-
nahmen umfassen im Wesentlichen folgende Inhalte:

Immissionen

- Anregung, eine Festsetzung zur Grundrissregelung fir Aufenthaltsraume in Wohnun-
gen zu erganzen

- Anregung, eine Begriindung fur den Verzicht auf durchgesteckte Grundrisse bei tem-
porarem Wohnen zu erganzen

Umweltschutz

- Anregung, das Regenwasser vorzugsweise vor Ort zu bewirtschaften und dabei auch
das Bestandsgebaude zu berticksichtigen

- Empfehlung, gutachterlich zu klaren, dass die geltende maximal zulassige Abfluss-
spende fur Regenwasser nicht Gberschritten wird

- Anregung, im Durchfihrungsvertrag eine Regelung zur Umsetzung des Entwasse-
rungskonzepts zu berlcksichtigen
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Technische Infrastruktur

- Hinweis auf mogliche Betroffenheit von Richtfunkstrecken sowie Messeinrichtungen
der Bundesnetzagentur

- Hinweis auf mogliche Betroffenheit fernmeldetechnischer Sicherheitsanlagen (Kabel-
kanalanlagen)

- Hinweis auf mdgliche Betroffenheit von Mittel- und Niederspannungsanlagen (z. B.
Netzstation)

Wohnfolgebedarfe

- Anregung, eine Kostenermittlung fir den Umbau der ehemaligen Luise-und-Wilhelm-
Teske-Schule zur Grundschule vorzunehmen

- Anregung, den Durchflihrungsvertrag im Hinblick auf die Kinderbetreuungseinrichtung
um eine Regelung zu erganzen, wonach nur solche Trager als geeignet gelten, die die
Kostenbeteiligung von Eltern und Kindern ausschlie8lich nach den Bestimmungen des
Tagesbetreuungskostenbeteiligungsgesetz (TKBG) vornehmen und auf die Erhebung
von Zusatzentgelten verzichten

Sonstiges

- Anregung, zur Absicherung der Realisierung des Bauvorhabens eine Frist von 48 Mo-
naten nach Inkrafttreten des Bebauungsplans oder der Erteilung einer Genehmigung
auf der Grundlage von § 33 BauGB im Durchfuhrungsvertrag vorzusehen

- Hinweis darauf, dass der Bewilligungsausschuss des Landes Berlin lediglich fir 115
Wohnungen eine Férderung des Bauvorhabens nach den Wohnungsbauférderungs-
richtlinien WFB 2015 beschlossen hat, sich aber ein Bedarf an 116 mietpreis- und be-
legungsgebundenen Wohneinheiten aus der Vorhabenplanung ergibt

- Anregung, die Winkelangaben im Bebauungsplanentwurf durch Bemal3ungen zu er-
setzen

Ergebnis der Abwégqung (Plandnderungen)

Alle vorgebrachten Stellungnahmen sind in die Abwagung eingegangen und flhrten im Ergeb-
nis zu keinen Anderungen der Planung. Einzelne redaktionelle Anderungen und Erganzungen
sind in der Begrindung vorzunehmen bzw. bei Abschluss des Durchflihrungsvertrags zu be-
rucksichtigen.

Immissionen

Hinsichtlich der angeregten Festsetzung einer Grundrissregelung ist festzuhalten, dass die
prognostizierten Larmbelastungen gutachterlich eingehend dargelegt und durch die festge-
setzte Bebauungsstruktur sowie erganzende Regelungen zum passiven Schallschutz ange-
messen berticksichtigt worden sind. Die Vorhabenplanung sieht eine weitgehend geschlos-
sene Blockrandbebauung vor, die den Larm der Umgebung abschirmt und einen durch alle
Bewohner gemeinschaftlich nutzbaren, ruhigen Innenhof ermdglicht.

Ziel der im ,Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017 formu-
lierten Grundrissregelung ist es, dass moglichst in jeder Wohnung mindestens die Halfte der
Aufenthaltsrdume zu einer larmabgewandten Seite orientiert ist, an der bei mindestens einem
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teilgedffneten Fenster ein weitgehend ungestortes Schlafen mdglich ist. Vor diesem Hinter-
grund erfolgte vor der 6ffentlichen Auslegung und der erneuten Behdérdenbeteiligung hinsicht-
lich des Larmschutzkonzepts eine Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdérden, in deren
Folge die Vorhabenplanung Uberarbeitet wurde. Die fir Studierende und Auszubildende vor-
gesehenen Mikroapartments von denen jeweils die Halfte ausschlieBlich larmzu- bzw. larmab-
gewandt ausgerichtet ist, sind aufgrund der in den nachfolgenden Abschnitten angegebenen
spezifischen Griinde von der Grundrissregelung ausgenommen worden.

Im abgestimmten Stand der Vorhabenplanung erflllen 56 % der Wohneinheiten die Anforde-
rungen an eine Grundrissbindung gemalf ,Berliner Leitfaden®. Bericksichtigt man anstatt der
Wohnungsanzahl die betroffene Wohnflache, ergibt sich, dass bei 61 % der Nutzflache Woh-
nen die Grundrissregelung eingehalten wird und 4 % der Flache Wohnungen zuzurechnen
sind, die zumindest Uber einen larmabgewandten Raum verfligen. Der Anteil an Wohnungen,
bei denen die Grundrissbindung nicht eingehalten werden kann, ist dabei vor allem den archi-
tektonischen Zwangen der larmrobusten Blockrandstruktur geschuldet. Daruber hinaus wird in
der Begriindung auch auf das Planungsziel zur Schaffung kleiner Wohneinheiten hingewiesen.
So werden, dem gegenwartigen Bedarf im Land Berlin entsprechend, 408 der vorgesehenen
665 Wohnungen lediglich ein bis zwei Zimmer aufweisen. Zudem verflgen die larmzugewand-
ten kleineren Wohneinheiten entlang der Bahnanlagen teilweise Uber vorgelagerte vollver-
glaste Loggien, die die Funktion eines akustischen Pufferraumes tbernehmen kénnen. Zu-
sammenfassend kann festgestellt werden, dass die Grundrissregelung in der Vorhabenpla-
nung bei der Mehrzahl der Wohnungen berucksichtigt wurde. Von einer textlichen Festsetzung
wird dennoch abgesehen, da sich insbesondere aufgrund der Vielzahl an kleinen Wohnungen
und der architektonischen Zwange im Bereich von Gebaudeecken eine vollstandige Einhal-
tung der Grundrissregelung nicht umsetzen lasst.

Im Hinblick auf die festgesetzten Gebaudeteile mit Wohnungen ausschlieRlich fir Studierende
und Auszubildende wird in der Begriindung darauf hingewiesen, dass die vorgesehenen
Mikroapartments aufgrund ihrer geringen Grofde bei der beabsichtigten Gebaudetiefe typolo-
gisch benachteiligt und daher aus der Betrachtung ausgenommen worden sind. Zudem ist hier
von einer zeitlich beschrankten Wohnnutzung auszugehen. In der Vorhabenplanung wurden
die schalltechnischen Auswirkungen der Bahnanlagen auf die teilweise ausschlieRlich larmzu-
gewandten Mikroapartments auch bei der Gliederung dieses Gebaudes berticksichtigt. So
werden in funktionaler Erganzung zu den Kleinstwohnungen im Erdgeschoss dieses Gebau-
deteils Ubergreifende und zum ruhigen Innenhof ausgerichtete Gemeinschaftsraumlichkeiten
vorgesehen, die als Lebensmittelpunkt und zentraler Aufenthaltsraum fur das jeweilige Apart-
ment fungieren. Dadurch sowie durch den im Innenhof geplanten Gemeinschaftspavillon ste-
hen in direkter Nahe zu den Wohnungen Aufenthaltsbereiche zur Verfligung, die larmabge-
wandt sind. Uber die Festsetzungen zum Schallschutz der AuRenbauteile (siehe 111./3.5.1.1.)
und zu besonderen Fensterkonstruktionen (siehe I11./3.5.1.2.) werden Nutzungen mit nachtli-
chem Schutzbedarf ausreichend geschitzt. Langfristig wird sich nach gutachterlicher Ein-
schatzung auch die bauliche Entwicklung des 6stlich angrenzenden BSR-Grundstlicks min-
dernd im Hinblick auf den Verkehrslarm auswirken (siehe [11./3.5.1).

Umweltschutz

Wie der Begrindung zu entnehmen ist, liegt mit Datum vom 15.06.2017 ein mit der Wasser-
behorde Berlin abgestimmtes Entwasserungskonzept fir die Vorhabengebiete vor, das eine
umfassende Bewirtschaftung des Regenwassers vorsieht. Im Hinblick auf das Bestandsge-
baude ist von einer ordnungsgemalen Entwasserung auszugehen, bei der die geltenden ge-
setzlichen Bestimmungen eingehalten werden. Daher soll im Hinblick auf die technisch mogli-
che Ankoppelung an die Niederschlagswasserversickerungsanlagen des Neubauvorhabens
keine Festlegung im Bebauungsplan erfolgen. Der Nachweis einer ordnungsgemafen Ent-
wasserung ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen und wurde bereits im Vorfeld im
Rahmen des vorgenannten Konzeptes abgestimmt.
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Im Hinblick auf die maximal zulassige Abflussspende fiir Regenwasser ist nach gutachterlicher
Einschatzung selbst bei einer Beibehaltung der Regenwasserableitung vom denkmalge-
schitzten Bestandsgebaude in die Mischkanalisation davon auszugehen, dass vom beplanten
Grundstuck die erforderliche Abflussspende von 10 I/s ha (festgelegt fur ein 2-jahrliches Er-
eignis) durch die geplanten MalRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung deutlich unter-
schritten wird. Die Anlagen sind so bemessen, dass es erst bei einem 5-jahrlichen Ereignis zu
geringem Uberlauf bei einer Rigole kommt; die Abflussspende von 10 I/s ha jedoch auch in
diesem Fall deutlich unterschritten wird. Fir seltenere Jahrlichkeiten sind keine Abflussspen-
den festgelegt.

Der Durchfiihrungsvertrag beinhaltet eine Regelung, nach der fir die Versickerung des Nie-
derschlagswassers eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen und die bauliche Ausfiihrung
der Niederschlagswasserversickerungsanlagen mit der Wasserbehdrde bei der Senatsverwal-
tung flir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz abzustimmen ist. Bei der Ausflihrung der Nieder-
schlagswasserversickerungsanlagen ist zudem sicherzustellen, dass das Niederschlagswas-
ser nicht auf Flachen mit einer unzulassigen Bodenbelastung versickert wird. Die entsprechen-
den Belange sind im vorliegenden Entwasserungskonzept bericksichtigt worden, so dass die
in der Vorhabenplanung vorgesehene Regenwasserbewirtschaftung vollstandig umsetzbar ist.

Technische Infrastruktur

Im Hinblick auf Richtfunktrassen kann auf die Abwagung der im Zuge der Beteiligung der Be-
hoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Juni 2016 vorgebrachten Stellungnahme
verwiesen werden: dem Belang wird nur ein sehr geringes Gewicht beigemessen. Da zudem
weder von Betreibern von Richtfunkanlagen noch von dem flir Messeinrichtungen zustandigen
Referat der Bundesnetzagentur Stellungnahmen vorliegen, ist festzustellen, dass entspre-
chende Belange durch den Bebauungsplan nicht betroffen sind.

Fernmeldetechnische Sicherheitsanlagen befinden sich im Plangebiet ausschlielich inner-
halb der gewidmeten StralRenverkehrsflache der Gotenstralle, so dass kein Regelungsbedarf
auf Ebene des Bebauungsplans besteht.

Die betroffenen Trassen von Mittel- und Niederspannungsanlagen verlaufen gegenwartig
Uberwiegend innerhalb gewidmeter Stral’enverkehrsflachen. Das Vorhabengebiet wird durch
keine Ubergeordneten Leitungstrassen tangiert, so dass kein Regelungsbedarf auf Ebene des
Bebauungsplans besteht.

Wohnfolgebedarfe

Eine erste Kostenschatzung, die zwischenzeitlich im Hinblick auf die Sanierung, den Umbau
und den Erweiterungsanbau der Grundschule erstellt wurde, wird dem Durchflihrungsvertrag
als Anlage beigefligt. Wie dem Durchflihrungsvertrag zu entnehmen ist, nimmt die Vorhaben-
tragerin die Moglichkeit zur endgultigen Ablésung des sich aus der fur einen Schulneubau
modellhaften Berechnung ergebenden Zahlungsanspruchs an. Die Vertragsparteien verzich-
ten daher auf eine Abrechnung des geplanten Grundschulumbaus und die Flihrung entspre-
chender Nachweise. In Bezug auf die Aufwendungen fir die Umbaumafinahmen verzichtet
das Land Berlin auf Nachforderungen wegen etwaiger héherer Kosten und die Vorhabentra-
gerin auf Rickforderungen wegen geringerer Kosten flr die Herstellung des durch das Vorha-
ben ausgelésten Umfangs an Schulplatzen.

Eine Erganzung der im Durchfihrungsvertrag getroffenen Regelungen zur Errichtung einer
Kinderbetreuungseinrichtung ist nicht erforderlich, da der Kita-Trager zum einen nur mit Zu-
stimmung des bezirklichen Jugendamtes ausgewahlt werden kann. Zum anderen erhalten
Kita-Trager im Land Berlin nur dann eine Betriebserlaubnis, wenn sie der Rahmenvereinba-
rung Uber die Finanzierung und Leistungssicherstellung der Tageseinrichtungen (Rahmenver-
einbarung - RV Tag) beitreten. In der RV Tag ist unter § 5 im Hinblick auf die Kostenbeteiligung
geregelt, dass den Eltern grundsatzlich ein zuzahlungsfreier Platz zur Verfligung zu stellen ist,
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was nicht bedeutet, dass nicht mit Einverstandnis der Eltern (freiwillig) fir besondere Pro-
gramme, besondere Verpflegung etc. zusatzliche Betrage erhoben werden diirfen. Die dies-
bezlglich im Durchfihrungsvertrag formulierten Regelungen sind mit dem bezirklichen Ju-
gendamt abgestimmt worden. Vor diesem Hintergrund sind im vorliegenden Fall keine weite-
ren Regelungen notwendig.

Sonstiges

Aufgrund der Komplexitat der mit der Umsetzung der Vorhabenplanung in Verbindung stehen-
den Prozesse wird von einer Verkirzung der Frist zur Umsetzung des Bauvorhabens von flinf
auf vier Jahre abgesehen. Hierbei ist insbesondere auf die erheblichen Dimensionen der Neu-
bebauung mit rd. 58.000 m? Geschossflache, auf die erforderlichen MalRnahmen zum Larm-
und Erschitterungsschutz sowie die komplizierte Baulogistik hinzuweisen. Es ist von einem
zeitnahen Beginn der Bauarbeiten auszugehen.

Im Hinblick auf die erforderliche Anpassung des Fdrdervolumens auf nun 116 forderfahige
Wohnungen erfolgte im Dezember 2017 die Nachbeantragung einer férderfahigen Wohnung.
Das Umlaufverfahren zur Bewilligung durch die Investitionsbank Berlin wurde zwischenzeitlich
positiv abgeschlossen.

Die mit einer Genauigkeit von 0,1° gewahlten WinkelbemalRungen ermdglichen eine eindeu-
tige Bestimmung von Lage und Verlauf der einzelnen Festsetzungen. Durch einen 6ffentlich
bestellten Vermessungsingenieur wurde die vermessungstechnische und liegenschaftsrecht-
liche Richtigkeit des Reinplans bescheinigt.

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

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE wurde in
der Zeit vom 20. November 2017 bis einschlieRlich 19. Dezember 2017 im Bezirksamt Tem-
pelhof-Schéneberg von Berlin; Abteilung Stadtentwicklung und Bauen; Stadtentwicklungsamt;
Fachbereich Stadtplanung; Rathaus Schéneberg, John-F.-Kennedy-Platz, 10820 Berlin, Zim-
mer 3046 durchgefuhrt. Wahrend der Dienststunden Montag bis Mittwoch von 8:00 bis 15:30
Uhr, Donnerstag von 7:30 bis 18:00 Uhr, Freitag von 8:00 bis 14:30 Uhr sowie nach telefoni-
scher Vereinbarung unter 90277-2108 bestand die Méglichkeit, den Planentwurf mit Begriin-
dung einschlieRlich Umweltbericht und den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen
einzusehen.

Zusatzlich bestand die Mdglichkeit, die Unterlagen auf der Website des Bezirksamtes einzu-
sehen.

Die ortslibliche Bekanntmachung erfolgte durch Veréffentlichung im Amtsblatt fir Berlin Nr. 48
vom 10. November 2017 auf den Seiten 5445 und 5446. Auf die Durchflihrung der Beteiligung
der Offentlichkeit wurde zusétzlich durch amtliche Anzeige am 17. November 2017 in den Ber-
liner Tageszeitungen Berliner Morgenpost und Der Tagesspiegel hingewiesen. Zudem wurden
Hauswurfsendungen in die Briefkasten von Wohngebauden und Gewerbebetrieben im Umfeld
des Plangebiets verteilt.

Es liegt eine schriftliche AuRerung vor; miindliche Stellungnahmen wurden nicht vorgetragen.

Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme

Im Wesentlichen hatte die auf die Beriicksichtigung von Umweltbelangen ausgerichtete Stel-
lungnahme folgende Inhalte:
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Biotopausgleich

- Bitte um nahere Informationen zur Ausgleichsflache fiir das geschitzte Biotop ,Silber-
grasreiche Pionierflur / Trockenrasen®

- Anregung zur Eignungsprifung der im Bereich der ,Britzer Pfuhlrinne® in Aussicht ge-
nommenen Ausgleichsflache

Artenschutz

- Anregung, eine Nachweispflicht fur den Ausgleich von Fledermausquartieren im stad-
tebaulichen Vertrag festzuschreiben

- Anregung, Nistkasten als AusgleichsmalRnahme betroffener Vogelarten (Haussperling,
Hausrotschwanz) festzuschreiben (einschlief3lich Pflege und Unterhaltung)

Baumerhalt und -ausgleich

- Anregung, den Erhalt zweier hochwertiger Eichen durch eine Anderung der (berbau-
baren Flachen und den Schutz der Kronentraufbereiche zu gewahrleisten

- Anregung, bei der Pflanzung von Ersatzbdumen die Baumschutzverordnung zu be-
rucksichtigen

Sonstiges
- Forderung einer 6kologischen Baubegleitung

- Anregung zur Festsetzung einer Tiefgaragentberdeckung mit mind. 0,8 m Erdschicht

Ergebnis der Abwégqung (Plandnderungen)

Die vorgebrachte Stellungnahme ist in die Abwagung eingegangen und fiihrte im Ergebnis
weder zu Anderungen der Planung noch zu redaktionellen Anderungen und Erganzungen der
Begriindung. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass das bezirkliche Umwelt-
und Naturschutzamt den durch die Vorhabentragerin beabsichtigten MalRnahmen zum Natur-
und Artenschutz in seiner im Zuge der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange vorgebrachten Stellungnahme vom 18.12.2017 ausdricklich zu-
stimmt.

Biotopausgleich

Wie der Begriindung des Bebauungsplans zu entnehmen ist, wurden bereits im August 2016
nach Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt und dem StraRen- und Grunflachen-
amt, Fachbereich Grinflachen zwei standdrtlich und nutzungsstrukturell geeignete Teilflachen
in der offentlichen Parkanlage ,Britzer Pfuhlrinne® identifiziert, die durch gezielte Initial-, Pflege-
und Unterhaltungsmallnahmen zu einem Sand-Trockenrasen entwickelt werden kénnen. Es
handelt sich hierbei um eine gewidmete 6ffentliche Griinflache im Eigentum des Landes Berlin
(Flur 319 / Flurstiick 290 in der Gemarkung Mariendorf). Der Standortfindung ging eine mit
den genannten Amtern abgestimmte Flachenrecherche und Bewertung potenziell geeigneter
Standorte voraus.

Die Entwicklung einer Silbergrasreichen-Pionierflur ist auf einer Teilflache von 1.400 m? durch
das Entfernen der bestehenden Vegetationsschicht (artenarmer Parkrasen) und durch Boden-
austausch moglich. Es ist vorgesehen, durch eine Ansaat die gewunschte Entwicklung einer
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»Silbergrasreichen Pionierflur® zu initiieren. Darlber hinaus ist die Entwicklung eines Trocken-
rasens auf weiteren Flachen mit einer Grolde von rd. 5.910 m? vorgesehen. Hierbei handelt es
sich um Extensivierungsmalnahmen.

Das Erreichen des gewlinschten Entwicklungsziels wird durch eine geeignete Pflege unter-
stitzt. Der Pflegezeitraum soll auf 20 Jahre angelegt sein. Die Unterhaltungspflege (insbeson-
dere Mahd und Abfuhr des Mahdgutes inklusive Monitoring) erfolgt tiber die gesamte Flache
einschliellich der bei Neuanlage und der EntwicklungsmalRnahmenflache ausgegliederten
Schutzbereiche und Saume. Die Pflegeflache umfasst insgesamt 9.160 m2.

Weitere Details sind dem Konzept zum Ausgleich des nach § 30 BNatSchG geschitzten
Sandtrockenrasens zu entnehmen, das im Zuge der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungs-
plans zur Einsichtnahme bereitstand und Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages ist (Pla-
nungsgruppe Cassens + Siewert, Berlin, September 2016).

Die Ausnahmegenehmigung zur Beseitigung des auf dem Grundstlick nachgewiesenen ge-
schitzten Sandtrockenrasens unter Berlicksichtigung der Auflagen und Hinweise durch die
Vorhabentragerin liegt mit Datum vom 13.12.2017 vor. In der im Zuge der erneuten Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahme des
bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes vom 18.12.2017 wird der AusgleichsmalRnahme
des geschutzten Biotops ausdricklich zugestimmt. Gutachterlich ist der angeregte Nachweis
bereits erbracht worden, dass am Ersatzstandort ,Britzer Pfuhlrinne® die Voraussetzungen flr
das erfolgreiche Anwachsen und die Entwicklung einer Trockenrasenflache gegeben sind.

Artenschutz

Der Durchfiihrungsvertrag umfasst Regelungen zu Malinahmen und Kosten fiir den Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft und den artenschutzrechtlichen Ausgleich. Dabei wird
ausdricklich auf den Umweltbericht des Bebauungsplans sowie auf den Artenschutzfachbei-
trag und das Konzept flir Ersatzniststatten Bezug genommen. Daher ist sowohl die Anbringung
von Quartierhilfen fur Fledermause an Baumen und Gebauden als auch die Bereitstellung von
Nisthilfen fir Haussperling und Hausrotschwanz gesichert.

Baumerhalt

Die das Ortsbild pragende, groRere Stiel-Eiche im Zufahrtsbereich zum Tempelhofer Weg
wurde Uber eine Erhaltungsfestsetzung in der Planzeichnung gesichert und entsprechend in
die Freiflachengestaltung einbezogen. Hierzu wurde ein Baumgutachten erstellt (Dr. Neumann
Garten- und Landschaftsarchitektur, Berlin, Juli 2017), das die im Zuge der bauvorbereitenden
MaRnahmen erforderlichen Schutz- und Schnittma3nahmen konkret beschreibt. Das Gutach-
ten kommt zu dem Ergebnis, dass die Stiel-Eiche mit den beschriebenen Mallnahmen eine
gute Erhaltungsprognose Uber das Bauvorhaben hinaus aufweist.

Wie unter anderem im Hinblick auf Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung beschrieben
(siehe I./1. und lll./3.2.4.), ist die vorgesehene Bebauungsstruktur geeignet, der angestrebten
stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes sowie den aktuellen Entwicklungen auf dem Woh-
nungsmarkt gerecht zu werden. Vor dem Hintergrund der angestrebten Bereitstellung und Si-
cherung von notwendigem angemessenem und bezahlbarem Wohnraum wird an der gewahl-
ten stadtebaulichen Struktur festgehalten. Die Erhaltung der zweiten Stiel-Eiche im Eingangs-
bereich des Grundstiicks ist nicht mdglich. Die Freianlagenplanung wurde u. a. im Hinblick auf
den Schutz der gréReren Stiel-Eiche Uberarbeitet und mit der Fachbehérde abgestimmt. In
den Durchflihrungsvertrag wurde aufgenommen, dass die im qualifizierten Grin- und Freifla-
chenplan zur Vorhabenplanung dargestellten MalRnahmen in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde zu realisieren sind. Ein weiteres Regelungserfordernis besteht nicht.

Fur den Verlust von voraussichtlich 47 geschitzten Baumen wurden nach Vorgaben der
BaumSchVO BIn in Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt Tempelhof-Schéne-
berg 61 Ersatzpflanzungen innerhalb des Plangebietes ermittelt. Die Pflanzung wird Gber den
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Grun- und Freiflachenplan (Neumann Gusenburger GbR, Berlin, Oktober 2017) im Durchfih-
rungsvertrag gesichert.

Sonstiges

Der Durchfiihrungsvertrag umfasst eine Bauzeitenregelung bei Gehdlzrodungen. Dabei wird
ausdrucklich auf den Umweltbericht des Bebauungsplans sowie auf den Artenschutzfachbei-
trag Bezug genommen. Durch die Vorhabentragerin ist eine 6kologische Baubegleitung in Ab-
stimmung mit dem zustandigen Umwelt- und Naturschutzamt zu gewahrleisten. Die zur Um-
setzung der Vorhabenplanung erforderlichen bauvorbereitendenden MaRnahmen und Gebau-
deabrisse sind bereits unter 6kologischer Aufsicht vollzogen worden.

Die angeregte Erhdhung der festgesetzten Tiefgaragenuberdeckung wird nicht vorgenommen.
Im Bebauungsplan ist unter Bericksichtigung des Gelandeverlaufs und der geplanten Gebau-
deerschlieBung festgesetzt worden, dass die Erdschicht tber den Tiefgaragen im Mittel min-
destens 0,6 m betragen muss und dabei eine Starke von 0,4 m nicht unterschreiten darf. Eine
héhere Erduberdeckung ist zulassig, soll jedoch aufgrund der erheblichen Auswirkungen auf
die Gebaudeplanung nicht festgesetzt werden. Die Freianlagenplanung, die teilweise eine
Uberdeckung um mehr als 0,8 m vorsieht, wurde mit der Fachbehérde abgestimmt.

9. Planreife

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat am 20.03.2018 die Abwagungsergeb-
nisse der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4a Abs. 3 BauGB zum Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE und den sich daraus ergebenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplanentwurf vom 18.10.2017 beschlossen.

Mit gleichem Beschluss wurde gemal § 33 Abs. 1 BauGB die Planreife fir das Vorhaben
innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE erklart.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen wurde mit Schreiben vom 22.03.2018
entsprechend der AV Unterrichtung zu § 7 Abs. 1 AGBauGB uber die beabsichtigte Planrei-
feerklarung gemaf § 33 Abs. 1 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE
unterrichtet. Mit Stellungnahme vom 26.04.2018 wurde durch das Referat Il C der o. g. Se-
natsverwaltung die Zustimmung unter der Vorgabe, dass die Bezirksverordnetenversammlung
die Planreife billigt, erteilt.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat die Planreife gemall § 33 Abs. 1 BauGB am
18.04.2018 (Drucks. Nr.: 0638/XX) beschlossen.

10. Rechtspriufung / Anzeigeverfahren

Gemal Schreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Referat [ C vom
26.04.2018 berlhrt das Vorhaben dringende Gesamtinteressen Berlins. Nach Prifung der
Ubersandten Unterlagen sei deren Beeintrachtigung aber nicht zu beflirchten. Eine abschlie-
Rende Prifung bleibe dem Anzeigeverfahren vorbehalten.

Daher wurde der zustandigen Senatsverwaltung mit Schreiben vom 15.06.2018 gem. § 6 Abs.
2 Satz 1 AGBauGB die vorgesehene Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
7-81 VE angezeigt. Aufgrund eines grundsatzlichen Klarungsbedarfs zur rechtlichen Fahigkeit
der Vorhabentragerin das Vorhaben durchzufiihren, wurde die Bearbeitungsfrist des Anzeige-
verfahrens auf unbestimmte Zeit ausgesetzt. Zudem wurden vom Referat Il C verschiedene
Hinweise zur Zeichenerklarung, zu den textlichen Festsetzungen sowie zur Begriindung (ein-
schliellich Umweltbericht) vorgebracht.
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In der Folge wurden die Hinweise ausgewertet und im Sinne der Rechtssicherheit u. a. ein
Abstandsflachenplan sowie eine Besonnungsstudie zur Vorhabenplanung erstellt. Die erfor-
derlichen redaktionellen Anderungen wurden in einem Deckblatt zum Vorhabenplan 7-81 VE
vom 09.12.2019 sowie einem Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-81 VE
vom 13.12.2019 vorgenommen. Zum stadtebaulichen Vertrag wurde ein 2. Nachtrag abge-
schlossen (siehe 111./3.9.). Es erfolgte eine Uberarbeitung von Begriindung und Umweltbericht.

Mit Schreiben vom 18.12.2019 wurde das Referat Il C der Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung und Wohnen um eine Wiedereinsetzung der Rechtsprufung gebeten; die vorgenannten
Deckblatter, die Uberarbeitete Begriindung sowie der Nachtrag Nr. 2 zum Durchfiihrungsver-
trag wurden als Anlagen beigefligt. In der Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung und Wohnen vom 22.01.2019 wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan
7-81 VE nicht beanstandet; er kann ohne weitere Beteiligung der fir Stadtentwicklung und
Wohnen gem. § 6 Abs. 3 AGBauGB als Rechtsverordnung festgesetzt werden. Es erfolgten
keine weiteren Hinweise.

11. Festsetzung

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat am xx.xx.2020 beschlossen, die Vor-
lage zur Beschlussfassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE an die Bezirks-
verordnetenversammlung zu Uberweisen.

Nach Behandlung im Ausschuss fir Stadtentwicklung wurden der Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 7-81 VE nebst Begrindung sowie der Entwurf der Rechtsverordnung
zur Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE gemal § 6 Abs. 3 AG-
BauGBi. V. m. § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG am xx.xx.2020 von der Bezirksverordnetenversamm-
lung beschlossen (Drucks.Nr.: ...... IXX).

Am xx.xx.2020 hat das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin die Festsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE als Rechtsverordnung beschlossen.

Im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin vom xx.xx.2020, Nr. xx Seite xx wurde die Fest-
setzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-81 VE vom xx.xx.2020 verdffentlicht.
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B. Rechtsgrundlagen

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

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. Novem-
ber 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 6. Dezember 2017
(GVBI. S. 664)

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

Berlin, den 2020

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung und Bauen
Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Stadtplanung

gez. Baldow (Stapl FL (V))
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C.

Anhang

Textliche Festsetzungen

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Bebauungspldanen

1.

In den Vorhabengebieten sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung

2.

Das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ dient vorwiegend dem
Wohnen. Zulassig sind:

- Wohngebaude,
- Raume fir freie Berufe sowie
- Kindertagesstatten.

Ausnahmsweise koénnen die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und
Speisewirtschaften zugelassen werden.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache mit einer in der Hauptzeichnung fest-
gesetzten Oberkante von 67,1 m ber NHN und einer in der Nebenzeichnung 1 fest-
gesetzten Oberkante von 71,0 m Gber NHN sind nur Wohnungen fur Studierende und
Auszubildende zulassig. Ausnahmsweise kénnen im Einzelfall auch Wohnungen und
Gemeinschaftsraume fir vergleichbare Personengruppen zugelassen werden.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache mit einer festgesetzten Oberkante
von 62,7 m Uber NHN ist im 1. Vollgeschoss auf einer Geschossflache von mindes-
tens 650 m? nur die Nutzung als Kindertagesstatte zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache mit einer festgesetzten Oberkante
von 51,4 m uber NHN ist nur die Nutzung als Gemeinschaftspavillon fir die Bewoh-
nerschaft und Kita des Vorhabengebiets zulassig.

Das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe und Einzel-
handel“ dient vorwiegend der Unterbringung von Gewerbe- und Einzelhandelsbetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind:

- Geschafts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von hochstens 800 m? je Betrieb,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige Gewerbebetriebe sowie

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe“ dient vor-
wiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Zulassig sind:

- Geschafts- und Burogebaude,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige Gewerbebetriebe sowie

- Anlagen flr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.
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MaR der baulichen Nutzung

5. Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Giberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt (Baukodrperausweisung). Eine Erhéhung der Grundfla-
che durch vortretende Gebaudeteile in dem gemal textlichen Festsetzungen Nr. 9
und 10 zulassigen Umfang ist zulassig.

Abweichend von der Baukoérperausweisung wird fur die iberbaubare Grundstiicksfla-
che mit einer festgesetzten Oberkante von 51,4 m Gber NHN eine zulassige Grund-
flache von 90 m? festgesetzt.

6. Die festgesetzten Oberkanten von 48,2 m, 49,1 m, 51,6 m, 62,7 m, 62,8 m, 65,1 m,
65,6 m, 65,9 m, 66,1 m, 66,7 m, 67,1 m, 67,2 m und 67,8 m tUber NHN dirfen durch
Bristungen um bis zu 1,4 m Uberschritten werden.

7. Inden Vorhabengebieten kbnnen Dachaufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen
und Aufzugsiberfahrten bis zu einer Hohe von 2,5 m oberhalb der festgesetzten
Oberkante zugelassen werden, wenn sie allseitig mindestens 2,0 m von der Bau-
grenze zuruckgesetzt sind. Der maximal zuldssige Anteil an der Dachflache des
obersten Geschosses betragt im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und
Kita“ 10 % und im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe
und Einzelhandel“ 25 %.

8. Inden Vorhabengebieten kdnnen Anlagen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien bis zu einer Héhe von 2,5
m oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie allseitig min-
destens 2,0 m von der Baugrenze zurlickgesetzt sind.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

9. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ein Vortreten von
Balkonen, Loggien, Eingangsbereichen und sonstigen vortretenden Bauteilen bis zu
der dafur festgesetzten Baugrenze zulassig, sofern der Anteil der vortretenden Ge-
baudeteile héchstens die Halfte der Flache der jeweiligen Aulienwand des Baukor-
pers in Anspruch nimmt. Im Einzelfall ist eine Uberschreitung dieses Umfangs zulés-
sig, sofern diese Grolkenordnung bezogen auf die gesamte Flache der AulRenwande
des gesamten Baukdrpers eingehalten wird. Dies gilt auch, wenn hierdurch die bau-
ordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen unterschritten werden.

Ein Vortreten von Terrassen ist bis zu der festgesetzten Baugrenze fir Balkone, Log-
gien, Eingangsbereiche und sonstige vortretende Bauteile zulassig.

10. Entlang der Linie zwischen den Punkten A1, A2 und A3 ist im Bereich des 3. bis 6.
Vollgeschosses (von 50,6 m bis 66,1 m uber NHN) ein Vortreten des Gebdudes um
bis zu 0,85 m vor die Baugrenze zulassig.

Weitere Arten der Nutzung

11. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Stellplatze und Garagen unzu-
I&ssig. Dies gilt nicht fiir die festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Tiefgaragen.

Anlagen fur die Liftung und Belichtung der Tiefgaragen sind auf den nicht tGberbau-
baren Grundstlicksflachen zulassig, solange eine Flache von max. 3 m? je Licht-
schacht und max. 7 m? je Luftungsanlage nicht tGberschritten wird.
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12.

13.

Auf der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache B1, B2, B3, B4, B1 ist die Errichtung
einer eingeschossigen Fahrradgarage sowie einer automatisierten Paketstation mit
einem Umfang von insgesamt max. 100 m? Grundflache zulassig.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des Feldes C1, C2, C3,
C4, C1 ist die Errichtung einer befestigten Platzflache mit einem Umfang von insge-
samt max. 220 m? zulassig.

Immissionsschutz

14.

15.

16.

17.

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsande-
rung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile resultierende bewertete Schalldamm-
Male (erf. R'wres) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen und in
Bettenradumen in Krankenstationen,

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen,

- 40 dB(A) tags in den Biroraumen und ahnlichen Raumen

nicht Uberschritten wird. Betroffen sind im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung
~Wohnen und Kita“ alle Fassaden, die nicht direkt zum Innenhof orientiert sind; im
Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe* die westliche,
stidwestliche und siiddstliche Fassade sowie im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung
~Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel” alle Fassaden, die nicht direkt nach
Norden ausgerichtet sind.

Die Bestimmung der erf. R'ws erfolgt fir jeden Aufenthaltsraum gemaf der Anlage
der Verkehrswege-Schallschutzmaf3nahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24.
BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage
zur 24. BImSchV fir Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert
einzusetzen. Die Beurteilungspegel auf3en fur den Tag L.t und fur die Nacht Ln sind
fur Strallen gemal § 3 und fur Schienenwege gemal § 4 der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990, geandert am 18. Dezember 2014 zu
berechnen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muissen in allen Wohnungen im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei
Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Halfte der
Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen) durch be-
sondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung oder
durch andere bauliche Maltnahmen gleicher Wirkung an Aufienbauteilen Schallpe-
geldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30
dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht tGberschritten wird.

Zum Schutz vor Larm sind die Wande oberhalb von 1,0 m tber Fahrbahnniveau und
die Decken der Tiefgaragenzufahrten und Ladezonen schallabsorbierend auszufih-
ren.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes mussen bauliche Anlagen im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung
»~Wohnen und Kita“ bis zu einer Entfernung von 45 m zum nachstgelegenen Gleis
schwingungstechnisch abgekoppelt von den Bahnanlagen errichtet werden. Es kén-
nen auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.
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18.

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

Griinfestsetzungen

19.

20.

21.

22.

Die Flache zum Anpflanzen ist mittels lockerer Baum- und Gebuschgruppen sowie
mosaikartiger samenreicher Kraut-, Gras- und Staudenfluren als avifaunistisches
Brut- und Nahrungshabitat anzulegen. Diese Strukturen sind zu erhalten. Nebenan-
lagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur zuldssig, wenn
sie der unterirdischen Erfassung von Wertstoffen, Abfallen und &hnlichem dienen so-
wie eine Grundflache von 35 m? nicht Uberschreiten.

Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu un-
terhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Das gilt auch, wenn unter diesen Tief-
garagen hergestellt werden. Die Erdschicht Gber den Tiefgaragen muss im Mittel min-
destens 0,6 m betragen und darf dabei eine Starke von 0,4 m nicht unterschreiten.
Die Festsetzung gilt nicht fur Terrassen, Wege und Treppen, Fahrradstell- und Muill-
platze sowie Zufahrten fiir Rettungsfahrzeuge.

Im Bereich des Vorhabengebiets mit der Bezeichnung ,Wohnvertragliches Gewerbe*
sind oberirdische Stellplatze durch Baume zu gliedern. Je 5 Stellplatze ist ein Laub-
baum mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Ab-
gang nachzupflanzen.

Im Bereich der Vorhabengebiete mit der Bezeichnung ,Wohnen und Kita“ sowie
~Wohnvertragliches Gewerbe und Einzelhandel sind die Dachflachen der obersten
Geschosse zu mindestens 75 % zu begrinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Sonstige Festsetzungen

23.

24.

25.

26.

Die Flache A ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten D1, D2, D3 und D4 ist zugleich
Strallenbegrenzungslinie.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in
§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auer Kraft.

Nachrichtliche Ubernahme

Die entlang der Gotenstral3e verlaufende Einfriedung ist Bestandteil des mit der Obj.-Dok.-Nr.
09066705 in die Berliner Denkmaldatenbank eingetragenen Baudenkmals (,BEWAG- Verwal-
tungs- und Fertigungsgebaude®).
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