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A BEGRUNDUNG

l. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Die Erbbauverein Moabit Berlin eG (EVM Berlin eG) plant auf inrem Grundstiick Mariendorfer
Damm 187/191 eine Aufstockung der derzeit ein- bis zweigeschossigen Bebauung entlang
des Mariendorfer Damms auf insgesamt finf Geschosse einschlieBlich eines Staffelgeschos-
ses. Auf der zusatzlichen Flache soll ein soziales, gemeinnltziges Zentrum mit Arztpraxen,
einer Einrichtung flr Tagespflege, einer Senioren-Wohngemeinschaft, Gewerbeeinheiten und
Wohnungen entstehen mit dem Ziel, eine medizinische Versorgung und gemeinschaftliches
Leben mit Betreuungsmadglichkeiten unter einem Dach zu vereinen.

Die geplante Aufstockung ist auf Grundlage des gultigen Bebauungsplan XIII-35 nicht umsetz-
bar, da nach diesem lediglich drei Geschosse zulassig sind. Somit ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans, der den giltigen Bebauungsplan in einem Teilbereich ersetzt, erforderlich.
Die Aufstellung erfolgt nach Prifung des Vorliegens der Anwendungsvoraussetzungen im be-
schleunigten Verfahren gemafi § 13a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

1.2 Beschreibung des Plangebiets

.2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das ca. 0,6 ha groBe Vorhabengebiet liegt im Siden der Bundeshauptstadt Berlin zentral im
Ortsteil Mariendorf des Bezirks Tempeldorf-Schéneberg.

Das nahere Umfeld des Plangebietes wird vor allem durch den Mariendorfer Damm gepragt,
entlang dessen Gberwiegend drei- bis viergeschossige Wohngebaude mit anteiliger Gewerbe-
nutzung im Erdgeschoss zu finden sind. Direkt an das Vorhabengebiet grenzt im Norden eine
dreigeschossige Wohnbebauung mit gewerblicher Erdgeschossnutzung und ausgebautem
Dachgeschoss an. Die 6stlich angrenzenden Gebiete weisen Uberwiegend eine Bebauung mit
Ein- und Zweifamilienhdusern in ein- bis zweigeschossiger aufgelockerter Bauweise auf.

.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 7-86 VE wird im Norden durch die Grund-
stlicksgrenze und die Bestandsbebauung begrenzt. Ostlich begrenzt der Hoeftweg das Gebiet,
im SUden der Hundsteinweg. Im Westen endet der Geltungsbereich hélftig mit dem Marien-
dorfer Damm.

Das Grundstlck befindet sich seit dem 01. Juni 2014 im Eigentum des Vorhabentrégers Erb-
bauverein Moabit eG.

.2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Derzeit befindet sich im Vorhabengebiet ein Gebaudekomplex aus den 1970er Jahren, wel-
cher im Juni 2014 durch die EVM Berlin eG erworben wurde. Die Anlage besteht aus einem
ein- bis zweigeschossigen Riegel mit 13 Gewerbeeinheiten entlang des Mariendorfer Damms
und drei dahinterliegenden kammartig angeordneten drei- bis flinfstéckigen Wohngebauden
mit insgesamt 53 Wohnungen. Der straBenbegleitende Riegel ist im nérdlichen Teil fir eine
FuBgangerdurchwegung zum Hoeftweg gedffnet. Zusatzlich finden sich weiter stdlich zwei
weitere Durchgénge zu den dahinterliegenden Wohngebauden. Unterhalb des straenbeglei-
tenden Riegels ist eine eingeschossige Tiefgarage angelegt, die ({ber den
Hoeftweg erschlossen wird. Der nérdliche Teilbereich der nicht Uberbauten Flache wird fur
oberirdische Stellplatze genutzt, wahrend die verbleibende unbebaute Flache begriint ist.

Das nahere Umfeld des Vorhabengebiets wird vorrangig durch drei- bis viergeschossige
Wohnbauten mit teilweise gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss gepragt. Im Norden grenzt
entlang des Mariendorfer Damms eine dreigeschossige Wohnbebauung mit Gewerbenutzung
im Erdgeschoss an. Entlang des dstlichen Hoeftwegs sowie den angrenzenden Baugebieten
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finden sich Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser in ein- bis zweigeschossiger aufgelo-
ckerter Bauweise.

.2.4 Geltendes Planungsrecht

Das geltende Planungsrecht wird durch die rechtsverbindlichen Bebauungspléane XIllI-35 (fest-
gesetzt am 14.06.1961) und XIlI-A (festgesetzt am 09.07.1971) bestimmt. Der Bebauungsplan
XI1-35 setzt fur das Vorhabengebiet ein allgemeines Wohngebiet mit der Baustufe I1l/3 mit
drei Vollgeschossen, einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,9 in offener Bauweise fest. Zu-
dem ist eine private Grinflache festgesetzt. Der Bebauungsplan XllI-A Gberfihrt den festge-
setzten Bebauungsplan XIllI-35 u.a. hinsichtlich der Berechnung des Maf3es der baulichen Nut-
zung, der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und der Zulassigkeit von Stellplatzen und Gara-
gen in die Baunutzungsverordnung von 1968.

.2.5 VerkehrserschlieBung
1.2.5.1 Individualverkehr (MIV)

Der sechsspurige Mariendorfer Damm (B 96) schlieBt das Vorhabengebiet im Westen unmit-
telbar an das Ubergeordnete StraBennetz fiir den Autoverkehr an und weist eine Verkehrs-
starke von rund 45.000 Fahrzeugen am Tag auf. Fir den ruhenden motorisierten Individual-
verkehr sind beidseitig sowie auf dem Mittelstreifen Stellplatze vorgesehen. Die weitere Er-
schlieBung des Gebiets flir den MIV erfolgt tber die in einer Tempo-30-Zone liegenden Stra-
Ben Hundsteinweg und Hoeftweg, Uber welche auch die vorhandene Tiefgarage des Vorha-
bengebiets erreichbar ist.

Die ErschlieBung fir den Radverkehr erfolgt ebenfalls tber fahrbahnbegleitende Radwege
entlang des Mariendorfer Damms sowie den Hundsteinweg und den Hoeftweg.

Fir FuBgénger ist das Vorhabengebiet ebenfalls lber die benannten StraBen mit jeweils beid-
seitigen Gehwegen erschlossen. Eine Lichtzeichenanlage ermdéglicht das sichere Uberqueren
des Knotenpunktes Mariendorfer Damm/Hundsteinweg/Kértingstral3e.

1.2.5.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In unmittelbarer Entfernung von rund 50 m befindet sich die Bushaltestelle ,Hundsteinweg’,
welche von den Buslinien 179 (Gerlinger StraBe — U-Bahnhof Alt-Mariendorf) und M 76 (U-
Bahnhof Walther-Schreiber-Platz — S-Bahnhof Lichtenrade) angefahren wird. Nérdlich befin-
det sich in 500 m Entfernung die U-Bahnstation Alt-Mariendorf der Linie U6 (Alt-Mariendorf —
Alt-Tegel).

.2.6 Technische Infrastruktur

Das Vorhabengebiet ist Uber den Mariendorfer Damm an alle erforderlichen Medien (Gas,
Strom, Telefon/Internet, Wasser sowie Abwasser) angeschlossen. Die Abwasserentsorgung
erfolgt im Vorhabengebiet mittels Trennkanalisation.

.2.7 Denkmalschutz

Im Vorhabengebiet wie auch im ndheren Umfeld bestehen nach Aussage der Berliner Denk-
malkarte und des Denkmalkatalogs keine Bau-, Boden- oder Naturdenkmaler.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation
.3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung
1.3.1.1 Landesentwicklungsprogramm 2007

Das am 1. Februar 2008 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
vom 15. Dezember 2007 (GVBI. S. 629) bildet den libergeordneten Rahmen der gemeinsamen
Landesplanung flr die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.

Im LEPro 2007 werden eine polyzentrale und nachhaltige Entwicklung der Hauptstadtregion
mit der Bundeshauptstadt Berlin in der Mitte und eine Starkung der vielfaltigen TeilrAume Bran-
denburgs verankert. Das Leitbild der dezentralen Konzentration wird durch das neue Leitbild
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,Starken starken” abgeldst, womit den veranderten Rahmenbedingungen in der Hauptstadtre-
gion Rechnung getragen wird. Dem Grundsatz des Vorrangs der Innenentwicklung vor der
AuBenentwicklung (§ 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007) kommt der Nachverdichtung erhéhte Be-
deutung zu. Entsprechend dem Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007 soll daher die Sied-
lungsentwicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.
Dies trifft auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-86 VE zu.

1.3.1.2 Landesentwicklungsplan
1.3.1.3 Hauptstadtregion

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR), in Kraft getreten am 01. Juli 2019,
konkretisiert als Uberértliche und zusammenfassende Planung fir den Gesamtraum der Lan-
der Berlin und Brandenburg die raumordnerischen Grundsatze des Landesentwicklungspro-
gramms 2007 und setzt damit einen Rahmen fir die kinftige rdumliche Entwicklung in der
Hauptstadtregion.

In der Festlegungskarte des LEP HR ist der Geltungsbereich als Gestaltungsraum Siedlung
dargestellt. Die Siedlungsentwicklung gemai Grundsatz 5.1 des LEP HR soll vorrangig unter
Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Sied-
lungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Der Bebau-
ungsplanentwurf 7-86 VE ist demnach mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist der vorbereitende Bauleitplan in Berlin. Er gibt einen Uber-
blick Gber die wichtigsten Planungsziele der Stadt und ist verbindlich fiir Behérden anzuwen-
den. Der FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S.
31), der zuletzt am 3. Marz 2020 (ABI. S. 1683) gedndert worden ist, stellt den Geltungsbereich
als Wohnbauflache W2 mit einer zuldssigen GFZ bis 1,5 dar.

Zudem unterstitzt der Bebauungsplan das Ziel 1.2 FNP Berlin, welches den Erhalt und Aus-
bau der Netzstruktur und der Flachen von Ubergeordneten HauptverkehrsstraBen formuliert.

Damit ist die Entwicklungsfahigkeit des Bebauungsplanentwurfs 7-86 VE aus dem FNP gege-
ben.

| R/ ] Wohnbaufliche, Wi
/‘_rﬂ—? (GFZ liber 15)
P §
Wohnbauflache, W2
1 [ ] -
?‘_ . c (GFZ bis 15)
|:| Wohnbaufliche, W3
(GFZ bis 0,8)

@ |:| Wohnbaufliche, W&

(GFZ bis 0,4)

- Gemischte Baufliche, M1

|:| Gemischte Baufliche, M2

— Ubergeordnete
Hauptverkehrsstralie

Abbildung 1: Ausschnitt des Plangebietes aus dem FNP
(Quelle: fisbroker FNP (Flachennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeitskarte)
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1.3.3 Landschafts-/Artenschutzprogramm Berlin

Landschaftsprogramm (LaPro) und Flachennutzungsplan sind aufeinander bezogen und er-
ganzen sich. Die MaBnahmen des Landschaftsprogramms, die aus Entwicklungszielen abge-
leitet sind, beziehen sich auf die vorhandene Nutzung. Dort, wo der FNP neue Nutzungen
vorsieht oder gedndert wird, sind die auf entsprechende Nutzungen bezogenen Entwicklungs-
ziele und MaBnahmen anzupassen um zur Verwirklichung der Ziele und Grundséatze des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege im Plangebiet beizutragen.

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm Berlin in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt fir Berlin Nr. 24, Seite 1314) setzt sich aus vier
Teilplanen/Programmplénen zusammen, die aufeinander abgestimmt sind.

Der Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz weist das Plangebiet als Siedlungsgebiet
aus. Folgende Ziele kénnen daraus abgeleitet werden:

- Erhéhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung sowie Dach-,
Hof- und Wandbegrinung)

- Kompensatorische MaBBnahmen bei Verdichtung

- Berlcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung

- Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme

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

- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Grln- und Freiflachen
- Vernetzung klimawirksamer Strukturen

- Erhéhung der Rickstrahlung (Albedo)

Das Plangebiet wird im Programmplan Biotop- und Artenschutz dem Obstbaumsiedlungsbe-
reich zugeordnet. Die auf das Vorhaben bezogenen wichtigsten Ziele und MaBnahmen dieses
Teilplans sind:

- Erhalt, Pflege und Wiederherstellung der kulturlandschaftlichen Elemente (z.B. He-
cken, Feldgehdlze, Grében, Pfuhle, Frischwiesen, Alleen, und StraBen mit unbefestig-
tem Seitenstreifen),

- Erhalt und Entwicklung von Dorfkernbereichen mit typischer Begleitflora (z.B. Bauern-
garten oder groBkronige gebietstypische Baume,

- Erhalt und Erganzung des Obstbaumbestands und Verwendung traditioneller Nutz-
und Zierpflanzen in Garten,

- Sicherstellung eines hohen Grinflachenanteils und einer geringen Versiegelung im
Ubergangsbereich zu Landschaftsraumen,

- Einfigung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur (z.B.
konsequenter Erhalt von bedeutenden Einzelbiotopen mit groBzigigen Pufferflachen
und Einbindung in ein differenziertes értliches Biotopverbundsystem),

- Erhalt von gebietstypischen Vegetationsbestanden, artenschutzrelevanten Strukturele-
menten und Begrenzung der Versiegelung bei Siedlungsverdichtung.

Der Programmplan Landschaftsbild weist dem Plangebiet ebenfalls dem ,Obstbaumsiedlungs-
bereich" zu. Die auf das Vorhaben bezogenen wichtigsten Ziele und MaBnahmen des Teil-
plans sind:

- Erhalt, Pflege und Wiederherstellung der kulturlandschaftlichen Elemente (z.B. He-
cken, Feldgehdlze, Graben, Kleingewasser und Frischwiesen,
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- Sicherung und Entwicklung von Dorfkernbereichen mit typischen Gestaltungselemen-
ten wie Anger, Garten Gutsparks und Dorffriedhéfen, Wiederherstellung historischer
Alleen,

- Erhalt und Entwicklung pragender StraBenbaumbestande und unbefestigter StraBen-
randstreifen,

- Einflgung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur unter
Erhalte eines hohen Anteils landschaftstypischer Freiflachen; Entwicklung charakteris-
tischer Grunstrukturen

- Erbhalt und Erganzung des Obstbaumbestandes und Verwendung traditioneller Nutz-
und Zierpflanzen,

- Erhalt eines hohen Griinanteils im Ubergangsbereich zu Landschaftsraumen

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung weist das Plangebiet als Wohnquartier mit
Dringlichkeitsstufe IV bezlglich der Verbesserung der Freiraumversorgung aus. Zur Sicherung
und Verbesserung vorhandener Freirdume werden folgende MaBnahmen vorgeschlagen:

- Erh6éhung der Nutzungsmadglichkeiten und Aufenthaltsqualitéat vorhandener Freirdume
und Infrastrukturflachen

- Verbesserung der Durchlassigkeit zum landschaftlich gepréagten Raum; Vernetzung
von Grin- und Freiflachen

- Erhéhung des privaten Freiraumes im Bereich von Zeilen- und GrofB3formbebauung
durch Mietergérten

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StraBenraum

In der Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption werden keine Aussagen zum Plangebiet ge-
troffen.

1.3.4 Stadtentwicklungsplanungen (StEP)
1.3.4.1 StEP Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima wurde vom Berliner Senat am 31. Mai 2011 beschlossen und
liefert einen Orientierungsrahmen fiir die gesamtstadtische raumliche Planung, um die Anpas-
sungen an den Klimawandel zu bewaltigen.

Oberstes Ziel des StEP Klima ist es, die Lebensqualitéat der Berlinerinnen und Berliner unter
heutigen und kinftigen klimatischen Bedingungen zu erhalten und zu verbessern und so die
Attraktivitat innerstadtischer Wohn- und Lebensbedingungen zu sichern. Wesentliche Aufgabe
wird es sein, den Bestand an die neuen Anforderungen klimagerecht anzupassen.

Der StEP Klima ordnet dem Vorhabengebiet in der Analysekarte Grin- und FreiflAchen eine
mittlere bis hohe stadtklimatische Bedeutung von Griin- und Freiflachen zu. Der dazugehérige
MaBnahmenplan bewertet das Vorhabengebiet mit einem prioritdren Handlungsbedarf zur
Herstellung von Grin- und Freiflaichen, sodass erganzend entsprechend dem MaBnahmen-
plan Bioklima + Griin- und Freiflachen die Potenziale fir die Entsiegelung unbebauter Flachen
auszuschodpfen sind. Die Analysekarte Gewasserqualitat und Starkregen zeigt, dass im Plan-
gebiet eine Trennkanalisation gegeben ist und gemal dem MafBnahmenplan Versickerungs-
potenziale vorrangig zu nutzen sind.

Der StEP Klima KONKRET vertieft und profiliert die Inhalte des StEP Klima 2011 als ein Werk-
zeug- und Ideenkasten der Klimaanpassung. Im Fokus stehen MaBnahmen zur Anpassung
der Stadt Berlin an die Folgen des Klimawandels, wobei sich urbane Hitze und Uberflutung als
Kernaufgaben der Anpassung herausbilden.

Begriindung geman § 9 Abs. 8 BauGB 5
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Der StEP Klima KONKRET beschreibt Durchliftung, Verschattung, Erhéhung der Riickstrah-
lung bzw. Verminderung von Aufheizungen durch helle und glatte Oberflachen sowie die Kiih-
lung der Verdunstung als Schlisselstrategien gegen urbane Hitze. Weiterhin sind Wege fir
den Luftaustausch offen zu halten. Eine besondere Bedeutung kommt der kiihlenden Verduns-
tung zu, welche durch das Anpflanzen bzw. den Erhalt von Bdumen, die Begriinung von Da-
chern oder die Entsiegelung von Seitenstreifen geférdert werden kann.

In Bezug auf die Anpassung an urbane Uberflutungen sind als MaBnahmen die Versickerung,
die Verdunstung, die Speicherung, das Zuriickhalten und die Ableitung lber Notwasserwege
benannt. Diese MaBBnahmen entlasten die Mischkanalisation, verhindern Uberlaufen und un-
terstitzen somit die Qualitat von Gewassern.

Nach den Kriterien des StEP Klima KONKRET lasst sich das Plangebiet als Typ der ,Nach-
verdichtung von Zeilenbebauung® einordnen. Als Anpassungspotenziale werden hierbei zum
Umgang mit urbaner Hitze Erhéhung der Durchltftung, Begrinung (von Dachern, Fassaden),
Verschattung, Verdunstung, Rickstrahlung (Bau von griinen, blauen oder blaugrinen Da-
chern) aufgezeigt. Insbesondere wird in diesem Zusammenhang eine Aufstockung von Be-
standsgebauden als Anlass angefihrt AnpassungsmaBnahmen zu ergreifen.

Der Herausforderung urbaner Uberflutungen kann durch VersickerungsmaBnahmen im Sinne
einer dezentralen, grundstlickbezogenen Versickerung oder Zwischenspeicherung begegnet
werden, flr welches die vorhandenen Grinflachen Potenzial bieten.

1.3.4.2 STEP Wohnen

Im STEP Wohnen, der am 20.08.2019 beschlossen wurde, Der Senat von Berlin hat am 20.
August 2019 den aufgrund des erheblich beschleunigten Bevélkerungswachstums neu er-
stellten Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen 2030) beschlossen. Der StEP
Wohnen trifft Aussagen zum erforderlichen Umfang, der Verteilung und dem Umsetzungs-
zeitraum des kunftigen Wohnungsneubaus. Er benennt geeignete Potentialstandorte in Ber-
lin und bildet damit die Grundlage der stadtischen Wohnungspolitik bis zum Jahr 2030. Kern-
aufgaben des STEP Wohnen sind die Aktivierung von Flachen fir den Wohnungsbau, sowie
festzustellen, wie hoch der Bedarf an Wohnungen ist, und wie viel Neubau notwendig ist, um
diesen Bedarf zu decken. Bis zum Jahr 2030 werden ca. 194.000 neue Wohnungen benétigt,
jahrlich sollen ca. 20.000 Wohnungen fertiggestellt werden; die Halfte davon soll gemein-
wohlorientiert sein. Das Plangebiet ist nicht als Schwerpunkt fir den Wohnungsbau ausge-
wiesen. Gleichwohl gelten der formulierte gesamtstadtische Wohnungsneubaubedarf sowie
die qualitativen Leitlinien flr den Wohnungsneubau auch flr das Plangebiet.

1.3.4.3 StEP Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr (StEP MoVe) als ein zentrales Instrument
der stadtebaulichen Planung ordnet dieses Verkehrsgeschehen. Er analysiert die gegenlber
dem vorigen Stadtentwicklungsplan (StEP) verédnderten Rahmenbedingungen, zum Beispiel
das Verkehrsaufkommen und welche Verkehrsmittel benutzt werden, er skizziert die zu erwar-
tenden Entwicklungen und definiert Handlungsschwerpunkte und MaBnahmen, um die ge-
steckten Ziele im Jahr 2030 zu erreichen. Die Ubergeordneten Ziele sind:

- Vorantreiben der Verkehrswende in der wachsenden Stadt,
- Schnellstmégliche Minimierung der Emissionen im Verkehrssektor,

- Schutz der Gesundheit der Berliner*innen und schnellstmégliche Einhaltung der
Grenzwerte

- Signifikante Verbesserung der Sicherheit im StraBenverkehr
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1.3.4.4 . Fur das Plangebiet selbst trifft der Plan keine AussageStEP Zentren

Der StEP Zentren aus dem Jahr 2019 zielt darauf ab, Zentren zu starken und negativen stad-
tebaulichen Entwicklungen entgegenzuwirken. Fir das Plangebiet selbst trifft der Plan keine
Aussage und weist den nérdlichen Mariendorfer Damm als nachstes Ortsteilzentrum aus.

1.3.4.5 StEP Wirtschaft

Der in 2019 beschlossene StEP Wirtschaft trifft keine relevanten Aussagen firr das Plangebiet.
1.3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

1.3.5.1 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Mit dem "Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung" (Unterzeichnung am 28. Au-
gust 2014, Aktualisierung zuletzt am 01. November 2018) werden Projekttrager nach berlinweit
einheitlichen und transparenten MaBstéaben an den Kosten beteiligt, die aus den Anforderun-
gen der wachsenden Stadt resultieren. Das gilt insbesondere fiir die Herstellung des planungs-
bezogenen Ausbaus der sozialen und technischen Infrastruktur — beispielsweise Kindertages-
einrichtungen, Grundschulen, die ErschlieBung oder Anlage von Griunflachen. Die Realisie-
rung von preiswertem Wohnraum kann ebenfalls in einem stédtebaulichen Vertrag vereinbart
werden.

Fir das Vorhabengebiet findet das Berliner Modell im Punkt der Mietpreis- und Belegungsbin-
dung keine Anwendung, da das Vorhaben bezlglich der zu entwickelnden Wohnnutzung die
Bagatellgrenze von 5.000 m2? Geschossflache Wohnen nicht Gberschreitet. Die geplanten An-
gebote des betreuten Wohnens sind in der Berechnung nicht zu berlcksichtigen, da diese im
Fortgang des Verfahrens zum Gegenstand des stéadtebaulichen Vertrages werden.

1.3.5.2 Larmaktionsplan Berlin 2013-2018

Der Senat von Berlin hat am 23. Juni 2020 den Larmaktionsplan Berlin 2019-2023 beschlos-
sen. Erstmals wurde mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 eine gesamtstadtische Konzeption
zur Minderung der Larmbelastung vorgestellt und vom Berliner Senat beschlossen. Mit der
Fortschreibung des Larmaktionsplans fir den Zeitraum 2013-2018 wurde Bilanz gezogen und
werden weiterfiihrende MaBBnahmen zur Larmminderung festgeschrieben.

In Bezug auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-86 VE wird in
der ,Strategischen Larmkarte Gesamtlarmindex Loen” (Tag-Abend-Nacht-Larmindex, Gesamt-
larm Summe Verkehr) ein La&rmpegel von 70-75 dB(A) und in der ,Strategischen Larmkarte
Gesamtlarmindex Ly (Nacht) ein Larmpegel von mehr als 60 dB(A) angegeben.

Der Larmaktionsplan 2019-2023 trifft direkt fir das Plangebiet keine Empfehlungen. Es wird
jedoch u.a. auf notwendige Fahrbahnsanierungen mit larmminderndem Belag sowie auf das
Schallschutzfensterprogramm hingewiesen.

1.3.5.3 Luftreinhalteplan Berlin 2018-2025

Der Luftreinhalteplan Berlin 2019 schreibt den ersten Luftreinhalteplan 2005-2010 zum zwei-
ten Mal fort. Er entwickelt auf Grundlage einer Beurteilung der Luftqualitat, Trendprognosen
und einer Analyse von Ursachen fir hohe Luftbelastungen verschiedene MaBnahmen. Ziel ist
es im gesamten Stadtgebiet die Luftqualitat durch eine langfristige Einhaltung der gesetzlichen
Grenzwerte von Luftschadstoffen zu verbessern und den Schadstoffaussto3 zu reduzieren.

Im Luftreinhalteplan wird in Bezug zum direkt angrenzenden Mariendorfer Damm auf eine be-
sonders hohe Feinstaubbelastung mit einer mehrfachen Uberschreitung der téglichen Mittel-
werte von 50 pg/m? hingewiesen. Zudem ist eine hohe Stickstoffdioxidbelastung gegeben. In
der zeichnerischen Darstellung des Szenarios 2015 ist der Mariendorfer Damm als gering bis
manBig belastet dargestellt. Fir das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-
86 VE sieht der Luftreinhalteplan keine konkreten MaBBnahmen vor. Dariiber hinaus gilt es
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ausgewabhlte stadtweite Zielsetzungen einzubeziehen, welche eine verkehrssparende Raum-
entwicklung, die Férderung des OPNV sowie des FuB3-/Radverkehrs und die Parkraumbewirt-
schaftung umfassen.

1.3.6 Bereichsentwicklungsplanung

In der lang- bis mittelfristig orientierten Bereichsentwicklungsplanung werden im Besonderen
die Flachenbedarfe fur die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, Griin- und Erholungsfla-
chen, gewerbliche Betriebe, den 6ffentlichen Raum und die verkehrliche Infrastruktur sowie
das Wohnen festgehalten und von der Bezirksvertretung beschlossen.

Die Fortschreibung des Bereichsentwicklungsplans Tempelhof 2/3, beschlossen am 22. Marz
1999, sieht fir das Plangebiet Wohnen der Stufe W2 vor und definiert den Mariendorfer Damm
als sonstige Uberértliche Hauptverkehrsstraf3e.

1.3.7 Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

1.3.7.1 Bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Tempelhof-
Schoéneberg von Berlin

Flr das Plangebiet ergeben sich aus dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept
keine beachtlichen Belange.

1.3.8 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungs-
pléne

Das Vorhabengebiet wird im Norden vom Baunutzungsplan von 1958/60 tangiert, welcher fir
den Bereich ein gemischtes Gebiet bzw. ein beschranktes Arbeitsgebiet der Baustufe 1I/3,
eine Zulassigkeit von drei Geschossen, eine GRZ von 0,3, eine GFZ von 0,9 und eine BMZ in
Ho6he von 3,6 festsetzt. Am 11. Oktober 2011 &ndert der festgesetzte Bebauungsplan 7-37 Be
die Flachennutzung zu einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO und weist zudem nach Osten
ein Gewerbegebiet aus.

Im Nordosten wird das Vorhabengebiet durch den weiterhin bestehenden Bebauungsplan XIlI-
35 begrenzt, aus welchem es herausgeldste wurde (im Detail siehe Kapitel 1.2.4).

Ostlich schlieBt sich an den Bebauungsplanentwurf 7-86 VE ein Gebiet an, dessen Planungs-
recht sich aus dem Baunutzungsplan ergibt. Nach diesem ist ein allgemeines Wohngebiet in
der Baustufe 11/2 mit maximal zwei Geschossen, einer Uberbaubaren Grundstlcksflache von
0,2, einer GFZ von 0,4 sowie einer Baumassenzahl bis zu 1,6 zuldssig. Entsprechend dem am
11. Oktober 2011 festgesetzten Bebauungsplan 7-37 Be wurde das Gebiet in ein allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO Gberflhrt.

Im Stden grenzt der Bebauungsplan XllI-165, festgesetzt am 9. Mai 1969, an, welcher ein
allgemeines Wohngebiet mit privaten Grinflachen planungsrechtlich sichert. Das Maf3 der
baulichen Nutzung ist auf ein bis vierzehn Geschosse begrenzt. Zusatzlich werden eine Tank-
stelle, ein Friedhof, ein Altenwohnheim sowie Garagen und Stellplatze festgesetzt.

Der am 29. Juni 1961 festgesetzte Bebauungsplan XIlI-16 schliet im Stdwesten an, sieht
entlang des Mariendorfer Damms eine allgemeine Wohnnutzung mit maximal vier Geschos-
sen vor und setzt im Westen zwischen dem Hirzerweg und der KértingstraBe Dauerkleingarten
fest. Der nérdliche Bereich wird durch die Festsetzung des am 21. November 1977 festgesetz-
ten Bebauungsplans XIlI-210 zu Gunsten der Zulassigkeit eines allgemeinen Wohngebietes
mit Garagenanlagen in einer Geschossigkeit bis zu sieben Vollgeschosse Uberplant.

Im Westen schlie3t der Bebauungsplan XllI-67 an, der am 25. Januar 1963 festgesetzt wurde.
Er setzt ein allgemeines Wohngebiet mit Garagen sowie private Grinflachen fest. Das MafR3
der baulichen Nutzung ist auf vier bis acht Geschosse begrenzt. Fir ein Gebaude im Plange-
biet wird ergdnzend die Baustufe 111/3 und eine geschlossene Bauweise festgesetzt.
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Alle benannten Bebauungspléane werden durch den am 9. Mérz 1971 festgesetzten Bebau-
ungsplan XIII-A erfasst, welcher die geltenden Pléne u.a. hinsichtlich der Berechnung des Ma-
Bes der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundsticksflachen und der Zulassigkeit von
Stellplatzen und Garagen in die Baunutzungsverordnung 1968 Uberfihrt.

1.4 Entwicklung der Planungstiberlegungen

Die geplante Aufstockung eines bestehenden Gewerberiegels um drei Geschosse und ein
Staffelgeschoss zur Unterbringung von rund 37 Einheiten des betreuten Wohnens, Gewerbe-
einheiten, Arztpraxen sowie einer Tagespflege als soziales Zentrum geht auf das Bestreben
der Vorhabentragerin EVM Berlin eG zuriick. Der Bezirk nahm die Planungsiberlegungen po-
sitiv auf und beschloss am 20. Juni 2017 die Aufstellung eines Bebauungsplans, da das be-
stehende Planungsrecht (siehe Kapitel |. 2.4) eine Aufstockung nicht ermdglicht.

1.5 Vorhaben

Il. Planinhalt und Abwagung

.1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Ziel der Vorhabentragerin ist die Schaffung eines sozialen Zentrums, das medizinische Ver-
sorgung und gemeinschaftliches Leben mit Betreuungsmdglichkeiten unter einem Dach ver-
eint. Hierfur erfolgt in der Erdgeschosszone eine gewerbliche Nutzung mit rund neun Gewer-
beeinheiten, im ersten Obergeschoss sind Raumlichkeiten flr acht bis dreizehn Arztpraxen
vorgesehen. Im dritten OG entstehen 12 WG-Apartments und 9 Service-Apartments, im vier-
ten OG 12 Service-Apartments und im 4. OG vier Wohnungen sowie eine Tagespflegestatte.
Vier Bestandswohnungen fallen im Zuge der Aufstockung weg.

Zur Unterbringung der benannten Nutzungen ist die Aufstockung des bisher ein- bis zweige-
schossigen Gebaudeteils entlang des Mariendorfer Damms auf insgesamt vier Geschosse
plus Staffelgeschoss erforderlich. In ihrer baulichen Auspragung nimmt die Aufstockung die
StraBenflucht des Mariendorfer Damms auf und schlie3t an bestehenden Wohnbauten auf
dem Grundstiick an. Die ErschlieBung der Aufstockung erfolgt Gber drei Treppenhauser, die
jeweils im Erdgeschoss einen fur Mieter zuganglichen Durchgang in die Héfe ermdéglicht. Die
geplante Aufstockung schirmt die dahinterliegenden Wohnungen der Bestandsbebauung zu-
satzlich vom StraBenlarm des Mariendorfer Damms ab und schafft geschitzte Hoéfe. Der durch
die Aufstockung ausgeldsten veréanderten Belichtungssituation wird durch Umbauten der vor-
handenen Eckwohnungen begegnet. Als bauliche Besonderheit ist die Fassadengestaltung
entlang des Mariendorfer Damms ab dem ersten Obergeschoss hervorzuheben, die durch
dreieckige Erker gestaltet wird. Weiterhin wird die Ecke Mariendorfer Damm/Hundsteinweg
durch die Ausbildung eines leicht hervortretenden Erkers betont.Die bestehende Tiefgarage
soll erhalten und ertlichtigt werden.

Wesentlicher Planinhalt ist es, die Aufstockung des Gebaudebestandes sowie die Umsetzung
der geplanten Nutzungen planungsrechtlich zu sichern. Folgende Ziele sind im Bebauungs-
plan umzusetzen:

- Festsetzung eines Urbanen Gebiets geméan § 6a BauNVO

- Ausschluss von nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstatten und Tankstellen

- Festsetzung von Baufeldern zur Sicherung der StraBenflucht des Mariendorfer
Damms und dem langfristigen Erhalt der Kontur der Bestandsbebauung,

- Festsetzung einer an den Bestandsgebauden orientierten, stadtebaulich vertraglichen
baulichen Oberkante (OK),

- Berilcksichtigung der besonderen Fassadengestaltung mittels Erker,

- Sicherung des Mariendorfer Damms als Ubergeordnete StraBenverbindung,

- anteilige Sicherung der StraBenrdume Hundsteinweg und Hoeftweg,

- MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm,
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- MaBnahmen zur Begrinung.

Das gesamte Planverfahren wird gemai § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, da es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt.

Flachenbilanz

Urbanes Gebiet 5.733 m?
Offentliche Verkehrsflaiche 3.623 m?
Geltungsbereich 9.356 m?

.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), der
zuletzt am 3. Marz 2020 (ABI. S. 1683) geandert worden ist, sieht fir das Vorhabengebiet des
Bebauungsplanentwurfs 7-86 VE eine Wohnbauflache W2 mit einer zulassigen GFZ bis 1,5
vor. In der Nutzung ist der Entwurf durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes aus dem
FNP entwickelbar. Im Hinblick auf das MaR3 der baulichen Nutzung ist darauf zu verweisen,
dass nach AV FNP Baugebiete unter 3 ha Gesamtflache entwickelt werden kénnen, wenn
Funktionen und Wertigkeit der Bauflache sowie Anforderungen des Immissionsschutzes nach
dem dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben. Der Bebauungsplanentwurf 7-86
VE erfillt diese Voraussetzungen, da es sich um eine Aufstockung des Bestandes und damit
um eine Angleichung an die stéadtebauliche Umgebung handelt. Weiterhin wird der Immissi-
onsschutz bertcksichtigt, da Wohnnutzungen und Nutzungen, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren zulassig sind.

Insgesamt ist das Vorhaben somit aus dem aus dem FNP entwickelbar.

I3 Begriundung der Festsetzungen

Der Bebauungsplanentwurf 7-86 VE ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a BauGB und wird als Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt.
Aufgrund der Aufstellung als Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist der Bezirk geman § 12 Abs.
3 BauGB bei der Bestimmung der Zuléssigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach
§ 9 BauGB und nach der auf Grund von § 9a BauGB erlassenen Verordnungen gebunden.
Rechtsgrundlage far alle (textlichen) Festsetzungen (mit Ausnahme der textlichen Festset-
zunge Nr. 1) ist somit § 12 Abs. 1 BauGB.

I.3.1 Regelungen zur Durchfiihrung des Vorhabens (Durchfiihrungsvertrag)

Die zwischen Berlin und dem Vorhabentrager vertraglich vereinbarten Regelungen zur Durch-
fihrung des Vorhabens werden im Fortgang des Verfahrens erganzt. Zum jetzigen Verfah-
renszeitpunkt werden nachfolgende Aspekte als mdgliche Inhalte des Vertrages gesehen:

- Bauverpflichtung des Vorhabentragers

- Nachweis von Stellplatzen

- Herstellung und Bepflanzung von Freiflachen und Begriinung von Dachflachen
- Umsetzung des Entwéasserungskonzepts

- Umsetzung des Energiekonzepts

- allgemeine Pflichten des Vorhabentragers sowie

- Vertragsstrafen bei Nicht-Einhaltung der Verpflichtungen

Begriindung geman § 9 Abs. 8 BauGB 10



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-86 VE Begriindung

Die textliche Festsetzung Nr. 1 stellt die rechtliche Absicherung zur Anwendung des Durch-
fihrungsvertrags fest.

Textliche Festsetzung Nr. 1:

Im Bereich des Vorhabenplans sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3a BauGB

1.3.2 Art der baulichen Nutzung

Fir das Vorhabengebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet geman § 6a
BauNVO festgesetzt, um ein soziales Zentrums, das medizinische Versorgung und gemein-
schaftliches Leben mit Betreuungsmaoglichkeiten unter einem Dach vereinigt, zu ermdgli-
chen.

Die Abwendung vom alternativ mdglichen allgemeinen Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO
erfolgt, um hervorzuheben, dass das Plangebiet nicht allein bzw. hauptséchlich der Erhaltung
und Entwicklung der Wohnnutzung dienen soll, sondern ebenso der gewerblichen Nutzung
sowie fUr soziale, kulturelle und andere Einrichtungen. Dies folgt u. a. dem Ziel, eine sinnvolle
Nutzungsmischung in einem verdichteten stadtischen Gebiet umzusetzen. Die im Plangebiet
mit einem Anteil von etwa zwei Dritteln Gberwiegende Wohnnutzung entspricht ebenfalls dem
Charakter des MU, denn es besteht keine Verpflichtung zur gleichgewichtigen Nutzungsmi-
schung — ausreichend ist die mitpragende Funktion der beiden Hauptnutzungen. Diese ist far
das Plangebiet aufgrund der geplanten Gewerbenutzungen, insbesondere in den unteren, fir
die Offentlichkeit sichtbaren und nach auBBen wirkenden Vollgeschossen, sowie der Wohnnut-
zungen in den oberen Geschossen und den riickwartigen Gebaudeteilen gegeben. Auch das
geplante Maf der baulichen Nutzung entspricht mehr einem MU als einem WA, dessen in §
17 BauNVO festgelegten Obergrenzen deutlich tberschritten wirden, was gleichwohl stadte-
baulich begriindbar ware.

Dartber hinaus besteht die planerische Herausforderung, dass durch den Mariendorfer Damm
erhebliche Larmemissionen auf die schutzbedurftige Wohnnutzung einwirken und somit die
Immissionsrichtwerte flr die Ausweisung eines WA erheblich Uberschritten werden. Zur Ge-
wahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wére in diesem Fall eine vollstandige
Festverglasung entlang des Mariendorfer Damms und des Hoeftwegs erforderlich, welche wie-
derrum die Wohnqualitat beeintrachtigten wirde, da Nutzer vollstéandig auf die Offnung von
Fenstern verzichten missten. Dies gilt insbesondere flr die Vielzahl der Einraumwohnungen
in Richtung des Mariendorfer Damms. Im Ergebnis kommt die Ausweisung eines WA daher
nicht in Betracht.

Das Einrdaumen gréBerer planerisch benétigter Flexibilitat beztglich der Gebietsausweisungen
zum Umgang mit La&rmemissionen war eine Intention des Gesetzgebers bei der Einflihrung
des Urbanen Gebietes. Im Entwurf der Bundesregierung fir das Gesetz zur Umsetzung der
Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in
der Stadt (Drucksache 18/10942 vom 23.01.2017) heif3t es dazu: ,Im Stadtebaurecht soll
hierzu in der Baunutzungsverordnung die neue Baugebietskategorie ,Urbane Gebiete (MU)*
eingefuhrt werden. An der Schnittstelle von Stadtebaurecht und Immissionsschutzrecht soll
den Kommunen hiermit zur Erleichterung des Bauens in stark verdichteten stédtischen Gebie-
ten mehr Flexibilitdt eingerdumt werden, ohne dabei das grundsétzlich hohe Larmschutzni-
veau zu verlassen. Parallel dazu soll die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm geén-
dert werden.“ Es wird deutlich, dass die Begriindung fiir die Einfihrung des urbanen Gebietes
nicht in erster Linie auf die Ermdglichung héherer Nutzungsmafe abstellt, sondern auf den
Zusammenhang zwischen Stadtebaurecht und Immissionsschutzrecht. Dass die Ausweisung
des urbanen Gebietes wie im vorliegenden Fall auch dazu dienen kann, Konflikte bezlglich
des Larmschutzes zu bewaltigen, bestatigt auch die Kommentierung zum § 6a BauNVO:
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,Durch Ausweisung eines urbanen Gebiets lassen sich aufgrund der fiir dieses Baugebiet gel-
tenden Immissionsrichtwerte im Einzelfall auch Konfliktlagen bewaltigen, in denen eine Gber-
wiegende Wohnnutzung angestrebt ist, die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets nach
§ 4 aufgrund der fir dieses Gebiet zu beachtenden Immissionsrichtwerte nicht in Betracht
kommt“ (vgl. EZKB 2017: Rn. 15 zu § 6a BauNVO).In § 6a Abs. 4 BauNVO sind besondere
Festsetzungsmdglichkeiten flr urbane Gebiete geregelt, die tUber die Differenzierungsmdglich-
keiten nach § 1 Abs. 4 bis 8 BauNVO hinausgehen. So kann z. B. nach Abs. 4 Nr. 1 festgesetzt
werden, dass in Gebauden im Erdgeschoss an der StraBenseite keine Wohnungen zulassig
sind oder nur als Ausnahme zugelassen sind. Dies soll laut Mustererlass' ,(...) entsprechend
der jeweiligen stadtebaulichen Vorstellungen der Kommune erméglichen, einen méglichst
durch Kunden- bzw. Publikumsverkehr belebten &éffentlichen Raum zu gestalten.” Der Gesetz-
geber hat mit diesen Regelungen zum urbanen Gebiet die rechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen, genau solche stédtebaulichen Situationen zu entwickeln, wie sie das geplante Vor-
haben ,Soziales Zentrum® am Mariendorfer Damm auch erreichen will.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das geplante Vorhaben sowohl innerhalb eines
MU als auch — unter héheren Auflagen zum Larmschutz —im WA zul&ssig ware. Das Vorhaben
entspricht hinsichtlich des MafBes der baulichen Nutzung eher einem MU als einem WA, des-
senin § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen es deutlich Gberschreiten wirde. Der gewahlte
Gebietstyp lasst sich mit den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten und den gegebenen
Nutzungen vereinbaren.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umgangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind, sowie
Tankstellen wird aus Riicksicht auf die Wohnnutzung und die stadtische Lage in der textlichen
Festsetzung Nr. 2 ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung Nr. 2:

Im Urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 (Vergnligungsstétten, soweit
sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten zuldssig
sind) und Nr. 2 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

1.3.3 MaB der baulichen Nutzung
1.3.3.1 Grundflache

Die Aufstockung wird in ihrer Grundflache durch Baukérperausweisungen bestimmt und ori-
entiert sich an der Kubatur des Bestandsgebaudes. Die zulassige Grundflache wird somit
zeichnerisch in Form der Uberbaubaren Grundstiicksflache festgesetzt.

Aus der zeichnerisch festgesetzten Baugrenze ergibt sich eine rechnerische zulassige Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,55. Die rechnerische Grundflache ist gesetzlich vereinbar, da nach §
12 Abs. 3 BauGB fir einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan keine Bindung an die Festset-
zungen des § 9 BauGB besteht. Zur Klarstellung dient die textliche Festsetzung Nr. 3.

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Als zuldssige Grundfldche wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte (berbaubare Grund-
stiicksfldche festgesetzt.

1 Muster-Einfuhrungserlass zum Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Star-
kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt und zu weiteren Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGBAndG
2017 — Mustererlass), beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017
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11.3.3.2 Geschossflachenzahl, Oberkanten

Es besteht ergédnzend zur zeichnerischen Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache
und der Festsetzung Oberkante entsprechend § 12 Abs. 3 BauGB kein Erfordernis, die Ge-
schossflachenzahl als Maf der baulichen Nutzung festzusetzen. Aus den festgesetzten Ma-
Ben ergibt sich rechnerisch eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,95. Die mégliche GFZ liegt
damit unterhalb der gesetzlichen Obergrenzen fiir urbane Gebiete des § 17 Abs. 1 BauNVO.

Im Bebauungsplan 7-86 VE werden bauliche Oberkanten von bis zu 61,7 m Gber NHN (fur
technische Aufbauten bis zu 64,2 m Uber NHN) im &stlichen Plangebiet und bis zu 63,0 m Gber
NHN entlang das Mariendorfer Damms festgesetzt, um im Interesse eines qualitatsvollen stad-
tebaulichen Bildes die zuldssige bauliche Héhe zu begrenzen.

Der Geb&udeteil des Mariendorfer Damms wird auf eine Oberkante von 63,0 m Uber NHN
begrenzt, welche sich wie in folgender Tabelle aufgezeigt, rechnerisch ergibt.

Element Héhe
Hohe der Attika im Bereich des obersten Geschosses 17,1m
Gelandehohe (Gber NHN) entlang Mariendorfer Damm 45,8/45,7 /45,9 m
maximal erforderliche Oberkante 63,0 m

Mit der gewahlten Oberkante wird der nérdlich unmittelbar angrenzende bauliche Bestand in
seiner Hohe fortgeflhrt. Zugleich bietet die festgesetzte Oberkante ausreichend Raum fir die
Realisierung des geplanten Vorhabens mit vier Vollgeschossen und einem zurlickgesetzten
Staffelgeschoss. Im Ergebnis ist der Bauteil am Mariendorfer Damm der héchste im Plangebiet
und tragt somit dazu bei, die Larmemissionen des Mariendorfer Damms fur die 6stlich angren-
zenden Wohngebaude zu reduzieren.

Die weiteren festgesetzten Oberkanten Ubernehmen die Héhen des Bestandes aus dem amt-
lichen Lageplan und sichern diesen planungsrechtlich. Dartber hinaus wird mit der Beibehal-
tung der bestehenden Kubatur ein angemessener Ubergang von der finfgeschossigen Be-
bauung des Mariendorfer Damms zu der eingeschossigen Bebauung entlang des Hoeftwegs
gewahrleistet.

Bezlglich der festgesetzten Oberkanten erklart die textliche Festsetzung die Zulédssigkeit von
Dachaufbauten bis zu einer Grundflache von 4 m2 und einer Héhe von 2,0 m Uber NHN, um
ein einheitliches stadtebauliches Bild, auch im Hinblick auf die angrenzende Bestandsbebau-
ung, zu sichern. Weiterhin dirfen diese Aufbauten ausschlieBlich der Aufnahme technischer
Einrichtungen dienen. Insgesamt sind somit Geb&ude bis zu einer Héhe von 65,00 m Uber
NHN zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 4:

Im Urbanen Gebiet, kbnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten bis zu einer Grundfla-
che von jeweils 4 m? und in einer Héhe von 2,0 m (ber NHN oberhalb der festgesetzten
Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschlieBlich der Aufnahme technischer Einrich-
tungen dienen und mindestens 1,5 m von der Baugrenze zuriickgesetzt sind.

I.3.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache von insgesamt 2.652 m? wird entsprechend § 23 Abs. 1
und 3 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei erfolgt entlang des Mariendorfer Damms
die Festsetzung eines einzelnen Baukdérpers, welcher in seiner Form den Bestand aufgreift
und gleichzeitig ausreichend Raum fir die geplante Aufstockung schafft. Die unmittelbar an-
grenzenden Bestandsgebaude werden in enger Orientierung an ihrer gegenwartigen Gestalt
mit Baugrenzen umfahren, um diese zu sichern und eine Anpassung an den &stlich angren-
zenden Bestand langfristig zu gewahrleisten. Aufgrund der Wiedergabe des geplanten Gebau-
des in der Baugrenze ist die Festsetzung der Bauweise nicht erforderlich.
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Zur planungsrechtlichen Sicherung der baulichen Charakteristika von Erkern entlang des Ma-
riendorfer Damms beschreibt die textliche Festsetzung Nr. 5 die Zulassigkeit des Vortretens
von Gebdudeteilen fur Erker und verglaste Vorbauten bis zu einer um 1,15 m parallel zur fest-
gesetzten Baugrenze gesondert dargestellten Baugrenze. Das Erfordernis der Regelung
ergibt sich daraus, dass die geplanten Vorbauten Uber die Regelungen bereits zuldssiger Vor-
bauten des § 6 Abs. 6 BauO BIn hinausgehen und die planungsrechtliche Zulassigkeit zu si-
chern ist.

Textliche Festsetzung Nr. 5:

Im Urbanen Gebiet ist vom zweiten bis fiinften Vollgeschoss ein Voortreten von Gebé&udeteilen
far Erker und verglaste Vorbauten bis zu der hierfiir bezeichneten Baugrenze zuldssig..

Der Positionierung der Erker tiber dem 6ffentlichen Raum des Mariendorfer Damms wird durch
die Zahlung von Sondernutzungsgebiihren Rechnung getragen.

I.3.5 Stellplatze und Garagen

Im Plangebiet wird eine eingeschossige Tiefgarage mit 44 Stellplatzen und einer zulassigen
Kellernutzung zeichnerisch festgesetzt. Dabei werden ausschlieB3lich die Bereiche der Tiefga-
rage mit Kellernutzung auBBerhalb der Baugrenzen ausgewiesen, da innerhalb der Uberbauba-
ren Flache eine Tiefgaragennutzung ohne explizite Ausweisung zuléssig ist. Die Abmessun-
gen greifen die der bestehenden Tiefgarage auf und sichern diese planungsrechtlich. Da die
Tiefgarage bereits besteht und in ihrer verkehrlichen Einbindung unveréndert bleibt, entstehen
durch die Planung keine Auswirkungen.

Erganzend werden die im Norden des Plangebiets vorhandenen oberirdischen Stellplatze
zeichnerisch festgesetzt, um eine umfassende Versorgung mit Stellflachen zu sichern und eine
barrierearme bis -freie Zuganglichkeit zu gewahrleisten. Die festgesetzte Flache bietet Platz
fir ca. 15 oberirdische Stellplatze.

11.3.6 Immissionsschutz

Die in den allgemeinen Planungsunterlagen des Landes Berlin aufgezeigten Larmpegel des
Vorhabengebiets verweisen auf die Erforderlichkeit eines hohen bis besonderen Abwagungs-
bedarfes, da die Orientierungswerte deutlich Uberschritten werden. Im Fortgang der Planung
werden zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse die textlichen Festset-
zungen Nr. 6 bis 8 getroffen, die dem Immissionsschutz dienen. Erganzend wurde ein schall-
technisches Gutachten angefertigt, dessen Ergebnisse nachfolgend Berlcksichtigung finden.

Der Berliner Leitfaden ,Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017“ empfiehlt flr die
Suche geeigneter MaBnahmen zur Lésung oder Minimierung von Larmkonflikten drei grund-
satzliche Prifschritte (Prifkaskade):

1. Trennungsgrundsatz

2. Aktive und stadtebauliche MaBnahmen

3. Passive MaBBnahmen

Die dem Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG folgenden Méglichkeiten kénnen im Urba-
nen Gebiet, keine Anwendung finden, weil das Baugebiet mit einer Grde von ca. 0,6 Hektar
und der darauf bereits vorhandenen und planungsrechtlich zu sichernden Bestandsbebauung
daflr zu klein ist. Eine geeignete Anordnung von Baugebieten untereinander kann nicht erfol-
gen, weil nur ein Baugebiet festgesetzt wird. Die Baugrenzen umfassen im Wesentlichen den
Gebaudebestand. Ein Zurlcktreten der Baugrenzen um eine hinsichtlich des Larms wahr-
nehmbare Distanz ist aufgrund der geringen GrundsticksgréBe nicht méglich. Gleiches gilt fur
die Ausweisung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind. Eine Untergliederung des
Baugebietes in mehrere Baugebiete wirde zu keiner Lésung oder Minimierung des zu erwar-
tenden Larmkonflikts an den besonders vom Larm betroffenen Fassaden am Mariendorfer
Damm fihren, weil mit der Festsetzung eines Urbanen Gebiets bereits die Gebietskategorie
mit der héchsten Larmtoleranz gewahlt wurde, in der die geplanten Nutzungen zulassig sind.
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Auch aktive MaBnahmen sind nicht umsetzbar. MaBnahmen an den Schallquellen sind durch
den Vorhabentrager nicht direkt beeinflussbar. Eine Absenkung der Hochstgeschwindigkeit
von aktuell 50 km/h auf 30 km/h wirde die Larmbelastung verringern. Die Entscheidung dar-
Uber obliegt weder dem Vorhabentrager noch dem Bezirk als Verfahrensfihrer, sodass im
Bebauungsplanverfahren vom ungtinstigeren Fall ausgegangen werden muss.

Dem Vorschlag der SenUVK, im Durchflihrungsvertrag zu vereinbaren, im nachsten Sanie-
rungszyklus einen larmmindernden Fahrbahnbelag aufzutragen und die Mehrkosten gegen-
Uber konventionellem Belag durch Férderung seitens der SenUVK zu kompensieren, wurde
nicht gefolgt, da das StraBen- und Grinflachenamt in anderen Projekten hinsichtlich der
Dauerhaftigkeit des larmmindernden Fahrbahnbelags schlechte Erfahrungen gemacht hat
und zudem nicht absehbar ist, zu welchem Zeitpunkt die ndchste Sanierung durchgefiihrt
werden muss. Bis dahin kénnte noch eine erhebliche Zeit vergehen.

Die Errichtung einer Larmschutzwand ist aufgrund der Barrierewirkung an dieser Stelle stad-
tebaulich nicht vertretbar. La&rmrobuste stadtebauliche Strukturen werden mit Umsetzung des
Vorhabens geschaffen, weil die bereits bestehenden, vom Mariendorfer Damm abgewandten
Wohnriegel durch die Aufstockung des straBenbegleitenden Querriegels kinftig weniger larm-
belastet sein werden als bisher. Die La&rmproblematik an der dem Mariendorfer Damm zuge-
wandten Fassade des Querriegels selbst lasst sich durch larmrobusten Stadtebau nicht I6sen.

Fir die nicht durch larmrobusten Stadtebau l6sbaren Larmkonflikte verbleiben daher passive
MaBnahmen als Lésungsanséatze. Dabei kann eine Optimierung der Wohnungsgrundrisse zur
Gewabhrleistung einer der Gebietsnutzungen angemessenen Wohnruhe in der Planung nicht
erfolgen. Der Vorhabentrager beabsichtigt in dem aufzustockenden Gebdudeteil ein soziales,
gemeinnultziges Zentrum mit Arztpraxen, einer Einrichtung fir Tagespflege, einer Wohnge-
meinschaft, Gewerbeeinheiten und vorwiegend 1-Zimmer-Wohnungen, die barrierefrei und se-
niorengerecht ausgestattet werden sollen, zu errichten. Eine Anderung der Grundrisse mit Ver-
lagerung der Aufenthaltsrdume auf die vom Mariendorfer Damm abgewandte Seite des Ge-
b&udes ist bei dem erwahnten Wohnungsschlissel von vorwiegend 1-Zimmer-Wohnungen
nicht sinnvoll, da dort durch die einbindenden Quergebaude erheblich weniger Fassadenfla-
che (etwa 65 % der Flache am Mariendorfer Damm) zur Verflgung steht. Auch wirde die
Orientierung der neuen Wohnungen in Richtung Hof statt wie vorgesehen zum Mariendorfer
Damm far einen groBBen Teil der Wohnungen zu sehr dunklen und unattraktiven Wohnsituati-
onen flhren, sodass das Konzept in diesem Fall fir die EVM Berlin eG seine wirtschaftliche
Grundlage verlieren wiirde.

Im Ergebnis ist die Umsetzung larmrobuster Grundrisse, bei denen die Fenster von mindes-
tens der Halfte der Aufenthaltsrdume je Wohnung an einer Fassade angeordnet sind, an de-
nen die Orientierungswerte nachts eingehalten werden, nicht umsetzbar. Somit verbleiben zur
Lésung der zu erwartenden Larmkonflikte Festsetzungen Uber die Qualitéat der Fenster und
AuBBenbauteile.

Regelungen zum Schutz vor Gewerbelarm

Fir die Beurteilung des Immissionsschutzes im Plangebiet ist aufgrund der umgebenden ge-
werblichen Nutzungen zunéchst die TA Larm beachtlich. Die dort angeflhrten Richtwerte fir
das urbane Gebiet (MU) von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden nicht Uberschritten.
Auch die Richtwerte flr kurzzeitige Gerauschspitzen werden an allen Immissionsorten nicht
Uberschritten.

Weitere immissionsschutzrechtliche Anforderungen ergeben sich aus der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau®. In diesen fand das MU als im Jahr 2017 eingefiihrte Gebietskategorie
bisher noch keine Berilcksichtigung, sodass auf die Orientierungswerte fiir Mischgebiete zu-
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rickgegriffen wird. Dies ist mdglich, da anzunehmen ist, dass die Orientierungswerte flr ur-
bane Gebiete nicht unter denen der Mischgebiete liegen — analog zu den getroffenen Rege-
lungen der TA Larm.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts werden an den gesamten Fassaden des ndrdlichen und mittleren Bestandsgebaudes
(Mariendorfer Damm 187/189) sowie den straBenabgewandten Fassaden des geplanten Ge-
bauderiegels und dem stdlichen Bestandsgebaude am Hundsteinweg (Mariendorfer Damm
191) eingehalten. Hierzu tragt unter anderem die abschirmende Wirkung des geplanten Ge-
bauderiegels und dem sidlichen Bestandsgebaude am Hundsteinweg bei, die gleichzeitig bis-
her belastete Wohnungen der Bestandsbebauung vor Larmimmissionen schitzt.

Flr die Fassaden entlang des Mariendorfer Damms wie auch dem stdlichen Bestandsge-
baude am Hundsteinweg werden nach Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung die Ori-
entierungswerte deutlich Uberschritten. Dort ergeben sich ganztagig flachendeckend Beurtei-
lungspegel von mehr als 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Dies Uberschreitet geman aktu-
ellen Rechtsprechungen die absolute Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung.

Einen ergédnzenden Lésungsansatz umfassen die in der textlichen Festsetzung Nr. 6 vorgese-
henen besonderen Fensterkonstruktionen, mit denen gewéhrleistet werden kann, dass auch
bei teilgedffnetem Fenster ein Innenraumpegel von 30 dB(A) nicht berschritten wird.

Textliche Festsetzung Nr. 6:

Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen in Wohnungen, deren Aufenthaltsrdume nur entlang
des Mariendorfer Damms oder Hundsteinwegs orientiert sind, in mindestens einem Aufent-
haltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Hélfte
der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch beson-
dere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Belliftung oder durch andere
bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung an AuBenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht
werden, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit
in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgebffneten Fenster nicht iberschrit-
ten wird. Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen in Wohnungen, deren Aufenthaltsrdume nur
entlang des Mariendorfer Damms und zum Hundsteinweg orientiert sind, in mindestens einem
Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der
Hélfte der Aufenthaltsrdumen (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch
besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Belliftung oder durch
andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung an AuBenbauteilen Schallpegeldifferenzen er-
reicht 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
uberschritten wird.

Die festgesetzte besondere Fensterkonstruktion umfasst alle baulich-technischen Ausfihrun-
gen, die ausschlieBlich das Element Fenster betreffen. Ziel der Festsetzung bzw. der spezifi-
schen Fensterkonstruktion ist es, dem Nutzer eine Teiléffnung (definierte/begrenzte Kippstel-
lung) des Fensters bei gleichzeitig noch ausreichender Schallddmmung zur Einhaltung des
Beurteilungspegels zu ermdglichen. Andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung sehen an-
dere Methoden vor, die zur Erhéhung der Schallddmmung des AuBenbauteils bei gekipptem
Fenster zuséatzliche baulich-technische Lésungen vorsehen. Beispielhaft seien an dieser Stelle
benannt:

- vorgelagerte verglaste Vorbauten/Loggien, in deren duBerer Hlle sich éffenbare Ele-
mente oder Liftungsschlitze befinden,

- Prallscheibe oder Vorhangfassade,
- vorgesetzte Fensterladen,
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- baulich geschlossene Laubengange, in deren auBBerer Hulle sich 6ffenbare Elemente
oder Liftungsschlitze befinden,

- Loggien mit der Anordnung 6ffenbarer Elemente in der larmabgewandten Seite, ggf.
teilweise bauliche SchlieBung der Loggia.

Die Bezugnahme auf einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Inneren dient lediglich zur Kon-
kretisierung der baulichen oder technischen MaBnahme an Elementen des AuBenbauteils, da
daraus die notwendigen Eigenschaften der zu verwendenden Elemente ermittelt werden kén-
nen.

Der aufgrund der oben dargelegten Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005
erforderliche Schallschutz kann nicht durch andere Vorschriften und MaBnahmen im ausrei-
chenden MalBe gewahrleistet werden, sodass gemal dem Berliner Leitfaden textliche Fest-
setzungen zum passiven Larmschutz angezeigt sind. Hierzu erfolgt die textliche Festsetzung
Nr. 6.

Textliche Festsetzung Nr. 7:

Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung
von baulichen Anlagen die AuBenbauteile, die entlang des Mariendorfer Damms und des
Hundsteinwegs orientiert sind, resultierende bewertete SchallddmmmaiBe (erf. R'w,res) aufwei-
sen, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von

- 35dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen, Alten- und
Pflegeheimen (Tagespflege),

- 35dB(A) in Unterrichtsrdumen und dhnlichen Rdumen,

- 40 dB(A) in Blirordumen und dhnlichen Rdumen

nicht tberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'w s erfolgt flir jeden Aufenthaltsraum geméai3 der Anlage der Ver-
kehrswege-SchallschutzmalBBnahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24. BImSchV). Fir
den Korrektursummanden D ist abweichend von der Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV
flir Rdume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beur-
teilungspegel auBen fir den Tag L, rund fiir die Nacht L, ny sind fiir StraBen geméaf3 § 3 und fir
Schienenwege gemdn § 4 der Verkehrsldrmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der Fas-
sung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

Die Bezugnahme auf einen konkreten Beurteilungspegel im Inneren dient lediglich zur Kon-
kretisierung der baulichen oder technischen MaBnahme an Elementen des AuBenbauteils, da
daraus die notwendigen Eigenschaften der zu verwendenden Elemente ermittelt werden kén-
nen.

Aufgrund des flachendeckenden Beurteilungspegels von mehr als 65 dB(A) tags an den dem
Mariendorfer Damm und Hundsteinweg zugewandten Fassaden besteht das Erfordernis, die
dem Wohnen zugeordneten AuBenwohnbereiche nur als verglaste Vorbauten oder verglaste
Loggien nach textlicher Festsetzung Nr. 8 zuzulassen, um eine angemessene Nutzung zu
gewahrleisten.

Textliche Festsetzung Nr. 8:

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind entlang des Mariendorfer Damms und des Hundsteinwegs
mit Gebduden baulich verbundene AuBenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen)
von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen AuBenwohnbereich
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zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien
zuléssig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuBenwohnbereichen, die nur entlang
des Mariendorfer Damms und des Hundsteinwegs orientiert sind, ist mindestens ein baulich
verbundener AuBenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

In der schalltechnischen Untersuchung der Umgebung der Planung zeigt sich, dass auch hier
die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags sowie 60 dB(A) nachts an den
meisten Immissionsorten bereits Uberschritten ist. Durch das Planvorhaben treten Pegelerhé-
hungen von 0,1 bis 0,3 dB(A) auf, denen es zu begegnen gilt. Aktive, stadtebauliche MaBnah-
men, wie beispielsweise larmarme Fahrbahnbeldge, kbnnen im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung nicht getroffen werden. Somit sind andere, planinterne SchallschutzmaBnahmen zur Ver-
meidung planbedingter Pegelerhdhungen zu treffen.

Im Rahmen der planinternen SchallschutzmaBnahmen ist aufgrund der geplanten Aufsto-
ckung des Gewerberiegels das Abriicken des Plangebaudes in dstliche Richtung nicht mdg-
lich. Durch die geplante Fassadengestaltung mit Erkern wird bereits eine sehr gute schallstreu-
ende Wirkung erzielt.

1.3.7 Griinfestsetzungen

Zur gestalterischen Aufwertung des Wohnumfelds und zur Verbesserung der klimatischen Si-
tuation wird in der textlichen Festsetzung Nr. 9 die Begriinung von Dachflachen festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 9:

Im Urbanen Gebiet sind mindestens 70 von Hundert der Dachfldchen sind zu begriinen; dies
gilt nicht fdr technische Einrichtungen, Belichtungsfldchen und Terrassen. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Der klimatische Beitrag der Begriinung ergibt sich zum Einem aus der partiellen Beschattung
der sich aufheizenden Flachen und zum Anderem aus der Entstehung von Verdunstungskalte
bei der aktiven Verdunstung von Wasser durch Pflanzen. Weitere Vorteile liegen im erhdhten
Schallschutz, der Einsparung von Energiekosten durch zuséatzliche Warmedammung und in
der Staubbindung. AuBerdem tragen derartige Flachen zur Verzdgerung bzw. Verringerung
des Niederschlagsabflusses bei. Aufgrund dieses positiven Einflusses auf das stadtische
Mikroklima und der Bedeutung der Anpassung an den Klimawandel im Bereich der urbanen
Hitze und Uberschwemmung sind die Bepflanzungen dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Far die kunftige Entwasserung des Niederschlagswassers wurde ein Entwasserungskonzept
erstellt, zu dessen Umsetzung die Vorhabentragerin im Durchflihrungsvertrag verpflichtet wird.
Das Konzept sieht folgende wesentliche Planinhalte vor:

» Installation von extensiven und drosselbaren Retentionsflachen der Dacher von Neu-
und Bestandsbauten. Hierbei werden durch integrierbare Wasser-Retentionsboxen
mit Ablaufdrosselsystem ein temporéares Speichern, ein Verdunsten und ein verrin-
gertes AbflieBen von Regenwasser Gber Regenfallrohre erzielt.

» Installation von erdverlegten Rickhaltebecken aus Rigolenspeichersystemen flr die
Dach- Balkon-, Terrassen- und Laubengangflachen auf dem Grundstiick mit einem
Speichervolumen von ca. 90 m? (siehe Anlage 4), welche anteilig fir eine Regenwas-
ser-Brauchwassernutzung genutzt werden kann. Hierflr lasst sich die Position des
alten Oltanks, welcher wahrend der geplanten BaumaBnahme auBBer Betrieb gesetzt
wird, nutzen, um eine Zisternenspeicherung mit Pumpensteuerung zu installieren.

» Ertlchtigung der Freiflachen nach Landschafsarchitekturplanung mit der Installation
von erdverlegten Rickhaltebecken aus Rigolenspeichersystemen fir die Anteile von
Versiegelungsflachen mit Asphalt/Ortbeton und Betonsteinpflastern
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Zur Sicherung einer qualitativ hochwertigen Gestaltung ist die nicht iberbaubare Grundstlcks-
flache entsprechend der textlichen Festsetzung 10 zu bepflanzen. Im Hinblick auf die Lang-
fristigkeit sind die Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Textliche Festsetzung Nr. 10:

Die nicht dberbaubare Grundstiicksfldche ist unter Einbeziehung der vorhandenen Bdume,
Strducher und sonstigen Bepflanzungen zu bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

Die Festsetzung Nr. 10 zur Begriinung tragt dazu bei, mégliche negative Wirkungsfolgen auf
das Schutzgut Arten zu minimieren. Hierbei unterstitzt die Festsetzung einer anzuwendenden
Pflanzliste die Neupflanzung von dichten Geblschen und Hecken sowie Baumen mit einhei-
mischen, standortgerechten Arten. Weiterhin wirkt die Festsetzung positiv auf die zuklinftige
Weiternutzung des Plangebietes als Nahrungsquelle und Siedlungsgebiet fir Végel und Fle-
dermdause sowie einer Gewahrleistung einer nachhaltigen Grundwasser- und Bodenqualitat
hin. Der Einbezug der vorhandenen Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen erfolgt,
um den Eingriff in Natur und Landschaft so vertraglich wie méglich zu gestalten

1.3.8 Geh-, Leitungs- und (Rad-)Fahrrechte

Im bisher flr das Plangebiet geltenden Bebauungsplan XIII-35 wurde ein Gehrecht fur die
Allgemeinheit auf einem mindestens 3 m breiten Privatweg stdlich des Grundstiicks Marien-
dorfer Damm 187 festgesetzt. Die Durchwegung wurde im Rahmen der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bei der Aufstellung des Bebauungsplans XllI-35 von mehreren Eigentimern von
Grundstiicken am Hoeftweg, Hochgallweg und Wendelsteinweg gefordert. Dem wurde durch
die Errichtung eines ebenerdigen Durchgangs vom Mariendorfer Damm in den Hofbereich des
Grundsticks bei der Errichtung des straBenbegleitenden Querriegels Rechnung getragenEine
entsprechende, mit einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit zu belastende Flache wird weiterhin
festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 11:
Die Fldche A ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
1.3.9 Sonstige Festsetzungen

Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 11 treten mit der Rechtskréftigkeit des Bebau-
ungsplans 7-86 VE alle bisherigen Festsetzungen und baulichen Vorschriften auBBer Kraft, um
die Anwendung des neuen Bebauungsplans klarzustellen.

Textliche Festsetzung Nr. 12:

Im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisherigen Fest-
setzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auBBer Kraft.

11.3.10 Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist Uber den Mariendorfer Damm und den
Hundsteinweg bzw. Hoeftweg gesichert, sodass eine Einteilung der StraBenverkehrsflachen
nicht Gegenstand der Bauleitplanung ist. Die textliche Festsetzung Nr. 5 dient der Klarstellung
und der Abgrenzung zum Fachplanungsrecht. Ggf. beabsichtigte Veranderungen an der be-
stehenden Einteilung des offentlichen StraBenlandes waren Gegenstand einer StraBenpla-
nung nach dem Berliner StraBengesetz.

Textliche Festsetzung Nr. 13:

Die Einteilung der StralBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
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.4 Abwagung der offentlichen und privaten Belange (gem. § 1 Abs. 7
BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans 7-86 VE sollen eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch
im Hinblick auf zuklinftige Generationen miteinander in Einklang bringt, sowie eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung gewéhrleistet werden. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplans soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaentwicklung zu férdern. Die stadtebauliche Gestalt sowie das Orts- und Land-
schaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Mit der verbindlichen Bauleitplanung werden Art und Maf3 der Nutzung auch privaten Eigen-
tums festgelegt, so dass in die Eigentimerrechte eingegriffen wird. Deshalb sind nach § 1
Abs. 7 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Zu den in der Abwagung zu bertck-
sichtigenden Auswirkungen zéhlen insbesondere die nach §§ 1 und 1a BauGB aufgefihrten
Belange. Dar(iber hinaus lassen sich mdgliche Betroffenheiten im Hinblick auf den vorliegen-
den Bebauungsplan aus den im Rahmen der Beteiligungen der Offentlichkeit sowie der Be-
hérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen ableiten.
Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende 6ffentliche Belange
berlcksichtigt:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

- die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen sowie die Bevolkerungsentwicklung,

- die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung,

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile, die Belange der Baukultur, der Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege,

- die Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstdndischen Struktur im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und

- die Belange der Mobilitat der Bevdlkerung unter besonderer Beriicksichtigung einer
auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen
Entwicklung.

Zudem flossen folgende private Belange in die Abwagung mit ein:
- die Belange der Eigentimer der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke,
- die Belange der im Plangebiet ansassigen Gewerbebetriebe und
- die Belange der benachbarten Gewerbebetriebe.

I.4.1 Offentliche Belange

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Um-
setzung des geplanten Vorhabens der Vorhabentragerin. Dieses sieht die Aufstockung des
bestehenden straBenbegleitenden Querriegels von zwei auf fiinf Geschosse und damit die
Errichtung zusatzlicher Wohneinheiten insbesondere fir altere und pflegebedurftige Men-
schen sowie die Errichtung zusatzlicher sozialer Infrastruktureinrichtungen und Arztpraxen
vor. So kann dem Erfordernis nach der Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung
sowie der sozialen Bedirfnisse der Bevélkerung, insbesondere von alten und behinderten
Menschen, Rechnung getragen werden.

Durch die Errichtung der neuen Nutzungen in den Obergeschossen eines vorhandenen Ge-
baudes im Rahmen einer Aufstockung dieses Gebdudes werden dem raumordnerischen
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie dem Leitprinzip ,Innenent-
wicklung vor AuBBenentwicklung“ entsprochen.
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Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden gewabhrt.

Durch die Beibehaltung der stéadtebaulichen Struktur im Vorhabengebiet bleiben die vorhan-
denen Querriegel und die daraus entstehenden ruhigen Innenhofsituationen erhalten. Wah-
rend sich die Verkehrslarmbelastung in den Blockinnenhéfen und den angrenzenden Woh-
nungen durch die Aufstockung des Vorderhauses verringert, werden Belichtung und Bellftung
der Gebaude u.a. durch die Einhaltung der Abstandsflachen in angemessener Weise weiterhin
gewahrleistet.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass das Plangebiet hohen Ver-
kehrslarmbelastungen ausgesetzt ist und die Orientierungswerte der DIN 18005-1 nicht ein-
gehalten werden kdnnen.

Die Wohnsituation der Bestandsbewohner im Plangebiet verbessert sich durch die Aufsto-
ckung des Vorderhauses, weil die auf vom Mariendorfer Damm eingetragenen Verkehrslarm-
immissionen durch den kinftig héheren straBenbegleitenden Querriegel verringert werden.
Beziiglich der gesunden Wohnverhaltnisse in den neu entstehenden, zum Mariendorfer Damm
orientierten Uberwiegend sehr kleinen Wohnungen musste abgewogen werden zwischen den
prognostizierten Larmbelastungen auf der einen Seite und einer zu erwartenden Verschattung
eines GroBteils der Wohnungen, wenn diese zu den vom Mariendorfer Damm abgewandten
Hinterhdfen orientiert waren. Die kiinftigen Nutzer legten in der Vorhabenplanung groBen Wert
auf ausreichend naturlich belichtete Wohnungen und gréB3tmdgliche Teilhabe am 6ffentlichen
Leben, was in den Wunsch mindete, dass die neuen Wohnungen nicht zu den Hinterhéfen,
sondern zum Mariendorfer Damm orientiert sein sollen. Durch die textlichen Festsetzungen
zum Schallschutz kénnen gesunde Wohnverhéltnisse trotzdem sichergestellt werden.

Aktive LarmschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwanden waren stadtebaulich nicht
vertretbar und wirden in den oberen Geschossen kaum Wirkung entfalten. Andere Minde-
rungsmaBnahmen, wie z. B. durch Verkehrslenkung und Geschwindigkeitsreduzierung kon-
nen nur in gesamtstadtischem Kontext geldst werden, wie durch die LA&rmminderungspla-
nung Berlin (Aktionsplan) der zusténdigen Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz.

Obwohl die Larmbelastung aufgrund des vorhandenen Verkehrslarms sehr hoch ist, wird in
Abwéagung mit den anderen berihrten Belangen an der Umsetzung der Vorhabenplanung
mit hohem Wohnanteil festgehalten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich an einer vierspurigen BundesstraBe
und war bereits zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses erheblich durch Verkehrslarm
belastet, so dass das Gebiet als vorbelastet einzustufen ist. Aus der Umsetzung des Vorha-
bens resultieren gemaf der schalltechnischen Untersuchungen geringe Pegelzunahmen des
Verkehrslarms. Zur Vermeidung einer héheren Larmbelastung auf der gegentberliegenden
Seite des Mariendorfer Damms wurde die Vorhabentragerin zur Verwendung schallabsorbie-
render Materialien an den entsprechenden Teilen der eigenen Fassade verpflichtet.

Die gesunden Arbeitsverhélinisse werden ebenfalls gewahrt. Im Vorhabengebiet selbst sind
fur die in den bestehenden L&den und Betrieben im Erdgeschoss am Mariendorfer Damm
arbeitenden Menschen negative Auswirkungen des Vorhabens nicht absehbar. Mit der Auf-
stockung werden R&ume flir Arztpraxen und Pflegeeinrichtungen geschaffen, die modernen
Standards entsprechen und ebenfalls gesunde Arbeitsverhaltnisse ermdglichen.

Innerhalb des Plangebiets werden die privaten, zur Erholung der Bewohner des Gebietes
dienenden Freiflachen qualifiziert. Uber die Freiflachenplanung wird eine hohe Freiraum- und
Aufenthaltsqualitat erreicht, die sich positiv auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auswirkt.

Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen sowie Bevélkerungsentwicklung

Die Versorgung der Bevilkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedin-
gungen ist im gesamten Stadtgebiet Berlins besonders gefahrdet.
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Eines der wesentlichen Planungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-86 VE ist
deshalb die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum. Diesem 6éffentlichen Belang wird
durch eine hohe Ausnutzung des Baugrundstiicks Rechnung getragen. Durch die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird die Realisierung von zusatzlichen Wohnun-
gen fir unterschiedliche Nutzergruppen sowie erganzende wohnvertraglichen Gewerbe- und
Einzelhandels- sowie soziale Nutzungen ermdglicht.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevélkerung

Durch die in der Projektplanung vorgesehenen ausschlieBlich kleinen Wohnungen wird kein
zusatzlicher Infrastrukturbedarf bei Kindertagesstatten und Schulen erzeugt. Die Gberwiegend
Einraum-Wohnungen sind fir Familien mit Kindern weder geeignet noch vorgesehen. Viel-
mehr sollen in die neuen Wohnungen vor allem alte Menschen und Menschen mit Pflegebedarf
einziehen, fr die im gleichen Geb&ude die entsprechende soziale Infrastruktur in Form von
Arztpraxen und Einrichtungen der Tagespflege geschaffen wird.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile

Durch die Errichtung des ,Sozialen Zentrums Mariendorfer Damm® wird der vorhandene
Ortsteil sowohl funktional als auch stadtrdumlich weiterentwickelt und gestarkt.

Baukultur, Denkmalschutz und Denkmalpflege sowie Orts- und Landschaftsbild

Durch die Aufstockung des straBBenbegleitenden Querriegels wird der StraBenraum entlang
des Mariendorfer Damms kuinftig rAumlich besser gefasst und die Gebaudehéhe harmonisch
an die gegenlberliegende und nérdlich anschlieBende Bebauung angepasst. Mit der Fest-
setzung differenzierter Oberkanten wird auf die Bestandssituation im Plangebiet Bezug ge-
nommen und eine UbermaBig hohe Bebauung verhindert.

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt wurden als wichtiger 6ffentlicher Belang un-
tersucht. Da die Planung die Bestandssicherung zuziglich minimaler Erweiterungen und die
Aufstockung des Vorderhauses vorsieht, sind keine Auswirkungen auf die Schutzguter Bo-
den und Wasser zu erwarten. Mit einer Verpflichtung zur Dachbegriinung von Teilen der
Dachflachen sowie der Verpflichtung zur Umsetzung eines Entwasserungskonzeptes wird
sichergestellt, dass das anfallende Niederschlagswasser entsprechend der im Bodengutach-
ten (erstellt durch die Fa. BGU Torsten Lehmann, vom 05.09.2016) festgestellten Bedingun-
gen sowie den sich aus den vorhandenen baulichen Gegebenheiten ergebenden Restriktio-
nen auf dem Grundstlick versickert bzw. gehalten werden kann.

Zum Schutz der Fauna, die wahrend der Bauphase beeintrachtigt wird, wird die Vorhabentra-
gerin zur Errichtung von Nisthilfen verpflichtet.

Die fur die Einrichtung der Baustelle erforderliche Fallung von Baumen am Mariendorfer
Damm muss entsprechend der Berliner Baumschutzverordnung beantragt, genehmigt und
ausgeglichen werden. In diesem Zusammenhang kénnen bestehende Licken in den Pflanz-
reihen kinftig geschlossen werden.

Wirtschaft und Versorgung der Bevélkerung

Das Baugebiet, in dem das Vorhaben realisiert wird, wird als Urbanes Gebiet festgesetzt.
Dadurch wird noch starker als im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan zum Ausdruck ge-
bracht, dass tber das Wohnen hinausgehende Nutzungen nicht nur méglich, sondern aus-
driicklich erwiinscht sind, um eine belebte, urbane Erdgeschosszone entwickeln zu kénnen.
Die auch bisher bereits durch Einzelhandelsbetriebe gewerblich genutzte Erdgeschosszone
soll auch weiterhin durch Einzelhandelsbetriebe genutzt werden, um wirtschaftliche Tatigkeit
im Gebiet zu ermdglichen und zur Versorgung der Bevdlkerung beizutragen. Mit der Einrich-
tung von Arztpraxen in den neu entstehenden Obergeschossen werden die Voraussetzun-
gen daflr geschaffen, einerseits das medizinische Angebot, andererseits die Berufsaus-
Ubungsmdoglichkeiten fir Arzte zu verbessern.

Mobilitat der Bevolkerung und Verkehrsvermeidung/-verringerung
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Die verkehrlichen Belange werden durch die Sicherung des Mariendorfer Damms, des Hund-
steinwegs und des Hoeftwegs in ihrem bisherigen Verlauf beriicksichtigt. Dadurch ist die ver-
kehrliche ErschlieBung grundséatzlich gesichert.

Das Vorhabengebiet ist Gber die Bushaltestelle am Mariendorfer Damm / Hundsteinweg so-
wie den ebenfalls fuBlaufig erreichbaren U-Bhf. Alt Mariendorf gut an das OPNV-Netz ange-
bunden. Um die fuBlaufige Erreichbarkeit des U-Bahnhofs auch fir die Anwohner*innen der
Wohnbebauung am Hoeftweg weiterhin sicherzustellen, wurde an der Festsetzung eines
Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit als Verbindung zwischen Hoeftweg und Mariendor-
fer Damm festgehalten. Dabei wurden die 6ffentlichen Belange der Mobilitat der Bevédlkerung
und der Verkehrsvermeidung in der Abwagung héher gewichtet als der Wunsch der Vorha-
bentragerin, zugunsten der Bewohner*innen im Vorhabengebiet auf die Festsetzung des
Gehrechts zu verzichten, um dadurch mehr Privatsphére in den Innenhofbereichen zu schaf-
fen.

.4.2 Private Belange

Grundstlickseigentiimerin

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-86 VE ist in einem kooperativen Prozess zwischen
der Grundstlckseigentimerin als Vorhabentragerin und dem Bezirk Tempelhof-Schéneberg
als Plangeber weiterentwickelt und abgestimmt worden. Die getroffenen Festsetzungen er-
maoglichen die Umsetzung des geplanten Vorhabens. Beriicksichtigung fanden dabei auch die
Winsche kanftiger Nutzer der neu entstehenden Wohneinheiten, was seinen Niederschlag
u.a. darin fand, dass deren Wunsch nach Teilhabe am 6&ffentlichen Leben durch Orientierung
der neu entstehenden Wohnungen hin zum Mariendorfer Damm bei den Regelungen zum
Larmschutz bertcksichtigt wurden und auf Festsetzungen, die zur Orientierung der Aufent-
haltsrdume zur larmabgewandten Seite verpflichten wiirden, verzichtet wurde.

Der Wunsch der Grundstiickseigentimerin nach einem héheren Maf3 an Privatspéhre in den
Innenhdéfen durch die Abschaffung eines bisher bestehenden Gehrechts fir die Allgemeinheit
auf Flachen innerhalb des Grundstlicks musste in der Abwagung zuriickireten hinter das Er-
fordernis, auch weiterhin die fuBlaufige Erreichbarkeit des U-Bhfs. Mariendorfer Damm flir An-
wohner auBerhalb des Plangebiets sicherzustellen.

Die im Durchfihrungsvertrag geregelten Verpflichtungen hinsichtlich der Dachbegriinung, der
Einrichtung von Nisthilfen, der Umsetzung eines Energie- und eines Entwasserungskonzeptes
ergeben ich aus fachlichen Anforderungen und sind jeweils und in Gesamtheit angemessen.

Gewerbebetriebe im Plangebiet

Die im Plangebiet anséssigen Einzelhandelsbetriebe kénnten ihr Geschéft auch nach Umset-
zung der Planung weiterhin austben. Da sie wahrend der Bau- und Planungsphase auf andere
Raumlichkeiten ausweichen muissen und dort unter Umsténden langfristig bleiben kénnten,
lassen sich Uber den Verbleib der Unternehmen an diesem Standort noch keine Aussagen
treffen.

Benachbarte Gewerbebetriebe

Benachbarte Gewerbebetriebe sind von der Planung nicht negativ betroffen. Es kann davon
ausgegangen werden, dass sich die Erhdéhung der Einwohnerzahl durch die zusétzlichen
Wohneinheiten positiv auf die Nachfrage in umliegenden Einzelhandelsbetrieben auswirkt.
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M. Auswirkungen der Planung

.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Das Bebauungsplanverfahren wird geman § 2 Abs. 4 BauGB ohne Umweltprifung durchge-
fuhrt. Dies entbindet jedoch nicht von der Pflicht, die Belange des Umwelt- und Naturschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berUcksichtigen.

lll.1.1 Darstellung des Bestands
lll.1.1.1 Arten und Biotope

Flr das Plangebiet beschreibt der Umweltatlas einen kleinen Biotopwert von 0 bis 0, sodass
aufgrund des Vorhabens entsprechend des kleinen Konfliktpotenzials keine Auswirkungen auf
Arten und Biotope bestehen.

Die Karte Vegetation des Umweltatlas‘ beschreibt das Vorhabengebiet als von Zierrasen do-
miniert (20-30 % der Vegetationsflache). Hinzu kommen 15-20 % Strauchpflanzungen, die
meist als Hackunkrautflure ausgestaltet sind sowie Baumbesténde oft mit Rasen in 5-10 %
Anteil. Damit ist das Gebiet maBig versiegelten Zeilen- und GroBsiedlungen zuzuordnen.

Im Ergebnis des Artenschutzgutachtens wurden die in nachstehender Tabelle angeflihrten
Vogelarten beobachtet, wobei die Mehrheit der Arten in naherer Umgebung, beispielsweise
den héheren Gebauden am Hundsteinweg und den Gehdlzen in Gérten und Anlagen, nistet.

Vogelart wiss. Name Status gesetzl. Brutvogel Nahrungs-
RL Berlin Schutz gast

Amsel Turdus merula - § X

Blaumeise Parus caeruleus - § X
Elster Pica Pica - § X
Haussperling | Passer domesticus - § X
Kohlmeise Parus major - § X
Mauersegler | Apus apus - § X
Mehl- Celichon urbica § X
schwalbe

Nebelkrdhe Corvus Cornix - § X
Ringeltaube | Columba palumbus - § X

Star Sturnus vulgaris - § X

Tabelle 1: Beobachtete Vogelarten im Untersuchungsgebiet

(Quelle: Sallinger, Susanne 2017: Artenschutz-Gutachten Bauvorhaben Mariendorfer Damm 187-191: S. 4)
Status Rote Liste Berlin; - keine Art der Berliner Roten Liste; gesetzlicher Schutz: § besonders geschitzt; Brut; x;
Nahrungsgast, Brutvorkommen: x

An den betreffenden Gebauden im Plangebiet wurden weder nistende Vdgel beobachtet noch
gab es einschlagige Nutzungsspuren.

Das Artenschutzgutachten weist weiterhin darauf hin, dass im Plangebiet die Fledermausarten
GroBer Abendsegler (lat. Nyctalus noctula) und Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) be-
obachtet wurden, welche in der Roten Liste Berlin den Status 3 (,geféhrdet’) aufweisen und
streng geschiitzt sind. Beide Arten nutzen das Plangebiet als potentielles Quartier und sind
Nahrungsgaste.

1ll.1.1.2 Naturschutzrechtliche Naturschutzgebiete

Das Plangebiet befindet nicht in einem Naturschutz-, Landschaftsschutz-, Wasserschutz- oder
Natura 2000-Gebiet.

111.1.1.3 Boden

Die Bodenart des Plangebiets wird im Umweltatlas im Oberboden als Mittelsand und im Un-
terboden als mittel lehmiger Sand, stark lehmiger Sand, mittel sandiger Lehm und Mittelsand
klassifiziert.
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Die Naturnahe der Béden wird in der Themenkarte des Umweltatlas‘ aufgrund des Charakters
eines Siedlungsgebiets mit einem Versiegelungsgrad von mehr als 60 % und einer anthropo-
genen Uberpragung als extrem stark verandert beschrieben. Dabei sind die Kriterien ,sehr
stark im gesamten Bodenaufbau veréanderte Béden* und ,Uberwiegend Aufschittungsbéden®
erflillt. Insgesamt ist die Naturnahe somit als sehr gering eingestuft.

Der Umweltatlas ordnet in der Karte Planungshinweise zum Bodenschutz das Plangebiet ei-
nem Versieglungsgrad von 30-100 % zu und schreibt eine mittlere Schutzwirdigkeit fest, so
dass hier der Fokus darauf liegt, unter Beteiligung der Bodenschutzbehdrde einen Nettoverlust
an Funktionen zu vermeiden und den Nettoverlust an Flachen so gering wie mdéglich zu halten.

Das Grundstick Mariendorfer Damm 189 wird aufgrund der friiheren gewerblichen Nutzung
als chemische Reinigung unter der Nr. 3223 im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin
(BBK) gefuhrt.

Orientierende Bodenuntersuchungen im Jahr 2016 ergaben nur unauffallige Konzentration an
leicht fllichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen (LCKW). Eine Beeintrachtigung der geplan-
ten Nutzung kann laut Aussage des Umwelt- und Naturschutzamtes ausgeschlossen werden.

lll.1.1.4 Fir das Plangebiet sind keine weiteren Altlasten und/oder altlastenverdachtigen
Flachen Wasser

Sowohl (Trink-)Wasserschutzgebiete als auch Oberflachengewéasser sind im nédheren Umfeld
des Plangebietes (500-m-Radius) nicht vorhanden.

Nach Erfassung des Umweltatlas® im Jahr 2009 betragt der Flurabstand des Grundwassers im
Vorhabengebiet auf dem GroBteil der Grundstlcksflache 15-20 m und in kleinen Teilbereichen
zwischen 30-40 m, wobei der Grundwasserleiter gespannt ist.

Das Ergebnis der Boden- und Bodenlustuntersuchung zeigt zudem auf, dass keine Gefahr-
dung des Grundwassers durch vorherige Nutzung besteht.

111.1.1.5 Luft und Klima

Das Plangebiet befindet sich nach dem Umweltatlas in einer stadtklimatischen Zone mit ma-
Bigen Veranderungen im Vergleich zu Freilandverhaltnissen. Dabei lag die Lufttemperatur im
Jahr 2015 im geméBigten Bereich mit > 18-19°C, wobei eine hohe n&chtliche AbklUhlungsrate
von < -0,9 bis -0,6 K/h gegeben ist.

Belastungen durch Luftschadstoffe werden auf der Flache selbst nicht verursacht, bestehen
aber durch die umgebenden Verkehrswege.

Aus der Planungshinweiskarte Stadtklima des Umweltatlas’ geht hervor, dass das Plangebiet
eine weniger glnstige thermische Situation aufweist, wahrend der Mariendorfer Damm als un-
gunstige thermische Situation beschrieben wird. Als MaBnahmen fiir das Vorhabengebiet se-
hen die Planungshinweise u. a. Dachbegriinung oder Entsiegelung sowie weitere proaktive
MaBnahmen und einen verantwortungsvollen Umgang mit der Flachenressource vor.

Laut Umweltatlas liegt das Plangebiet in einer stadtklimatischen Zone mit sehr geringen Ver-
anderungen gegenulber Freilandverhaltnissen. VerhéaltnismaBig geringe Mittelwerte der Luft-
temperatur und eine hohe nachtliche Abkihlungsrate sind zu verzeichnen.

111.1.1.6 Orts- und Landschaftsbild

Das bestehende Ortsbild ist als heterogen zu beschreiben. Ostlich des vierspurigen Marien-
dorfer Damms mit beidseitigen Parkstreifen und Mittelstreifen ist dieser durch eine randstan-
dige, geschlossene bis zu dreigeschossige Bebauung mit z. T. ausgebauten Spitzdachern o-
der Flachdachern gepréagt. Westlich des Mariendorfer Damms bestehen zwei- bis viergeschos-
sige Gebaude in Zeilenbauweise. Vorrangig werden die Gebaude zum Wohnen genutzt, wobei
in einigen Gebauden im Erdgeschoss gewerbliche Nutzungen angesiedelt sind. Der Marien-
dorfer Damm ist auf dem Mittelstreifen und den Gehwegen mit Baumen begrint. Die StraBBen-
b&ume sind ortsbildpragend und tragen zum Allee-Charakter des Mariendorfer Damms bei.
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111.1.1.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter
Im Plangebiet befinden sich nach der Denkmalkarte Berlin keine denkmalgeschitzten Objekte.
lll.1.2 Darstellung der Auswirkungen

Die Planung ist in ihren Auswirkungen auf die Umwelt begrenzt, da sie eine Aufstockung des
baulichen Bestandes umfasst, welche keine zuséatzlichen Ressourcen wie beispielsweise Bo-
den bendtigt.

Durch die Erweiterung der Bebauung ist es jedoch nicht mdglich, den Baumbestand am Mari-
endorfer Damm zu erhalten, da der Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum, insbesondere
durch die geplanten Erker, im Hinblick auf die angespannte Situation des Wohnungsmarktes
in Berlin Vorzug zu geben ist. Auch ein Ruckschnitt der Baume wirde diese nachhaltig scha-
digen, da die Schnittwunden Uber den Starkastbereich hinausgehen. Die Lebenserwartung
wird dadurch verringert Fir die erforderlichen zu féllenden Baume wird entsprechend der
Baumschutzverordnung Ausgleich bzw. Ersatz vorgenommen. Durch die Pflanzung schmal-
kroniger Baume entlang des Mariendorfer Damms nach Abschluss der BaumaBnahme kann
zur Erhaltung der griinen Leiftunktion und zur SchlieBung bestehender Baumliicken vor dem
Gebaude beigetragen werden.

lll.1.2.1 Arten und Biotope

Das Artenschutzgutachten stuft die Auswirkungen des Vorhabens auf Arten und Biotopen als
gering ein, da keine VergréBerung der versiegelten Flachen vorgenommen wird und der még-
lichen Beeintrachtigung entgegengewirkt wird. So werden, da eine zeitweise Nutzung von Ge-
b&udestrukturen als Niststatten fir Vogel nicht auszuschlie3en ist, im Durchflihrungsvertrag
Regelungen zum Anbringen von 14 Nistmdglichkeiten in Einbausteinen getroffen. Ebenfalls
werden im Durchfuhrungsvertrag Vereinbarungen fur die Anbringung dreier Nistkdsten an
Baumen als Ausgleich fir die moégliche Beseitigung von bestehenden Gehdlzen verankert.
Aufgrund des nicht méglichen Ausschlusses einer zeitweisen Nutzung von méglichen vorhan-
denen Fledermausquartieren wird zudem die Reglung getroffen, dass gegebenenfalls mit den
UmbaumaBnahmen entfernte Quartiere zu ersetzten sind und acht neue Quartiere an den
Fassaden zu integrieren sind.

Positiv auf die Auswirkungen auf Arten und Biotope wirkt ergédnzend die Festsetzung einer
Pflanzliste mit einheimischen, standortgerechten Pflanzen, welche vergleichbare Nistmbglich-
keiten sichert und mégliche Beeintréachtigungen mindert.

Die Baustelleneinrichtung ist bevorzugt am Mariendorfer Damm einzurichten und nicht auf der
rickwartigen Grinflache, um keine erheblichen Wirkfaktoren wie den Wegfall des Nahrungs-
gebietes und dem langwierigen Nachwachsen von Pflanzen zu implizieren. Es ist anzufigen,
dass auch die Inanspruchnahme der rickwartigen Grinflache im Rahmen der Bauarbeiten
keine bedrohlichen Einschrankungen auslést, da in der Umgebung zahlreiche Ausweichraume
vorhanden sind. Beachtlich ist bei der Durchfihrung der BaumaBnahmen die Rodung der
Baume auBerhalb der Brutzeit (Oktober bis Mitte Februar) sowie der Schutz bzw. die Absper-
rung der zu erhaltenden Bdume und Gehdlze. Der durch die UmbaumaBnahmen produzierte
Larm ist vernachléssigbar, da sich nach Bauabschluss die Beschallung verringert. Im Ergebnis
sind die baubedingten Stérungen durch die Verbesserung der Habitatstrukturen und die zeit-
nahe Anbringung von Nistmdglichkeiten sowie Fledermausquartieren auszugleichen.

AbschlieBend trifft das Artenschutzgutachten die Aussage, dass durch das Vorhaben und die
oben dargelegten MaBnahmen keine dauerhaften Auswirkungen auf die Lokalpopulation be-
stehen und der Eintritt artenschutzrechtlicher Schadigungs- und Stérungsverbote nach § 44
BNatSchG vermieden wird.

Im Rahmen der Realisierung des Vorhabens sind sowohl entlang des Mariendorfer Damms
als auch im Plangebiet Baumfallungen erforderlich. Die tatséchliche Anzahl der Baume wie
auch die ErsatzmaBnahmen werden im Fortgang des Verfahrens definiert.
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11l.1.2.2 Naturschutzrechtliche Naturschutzgebiete

Da das Plangebiet von keinem Naturschutzgebiet erfasst wird, bestehen keinerlei Auswirkun-
gen.

111.1.2.3 Boden

Da die Baugebietsausweisung ausschlieBlich den Umfang des Bestands erfasst, gehen mit
der Realisierung des Vorhabens keine negativen Auswirkungen fir das Schutzgut Boden ein-
her. Auch ein Eintrag von Schadstoffen erfolgt aufgrund der vorgesehenen Nutzungen nicht.

111.1.2.4 Wasser

Es bestehen aufgrund der Tiefe des Grundwassers und keiner zuséatzlichen Flachenversiege-
lung keine Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

111.1.2.5 Luft und Klima

Die mikroklimatischen Verhaltnisse werden tberwiegend durch verdichtete Siedlungsstruktur
und die urbane Lage an einer Hauptverkehrsverbindung bestimmt. Die geplante Aufstockung
wirkt sich dabei nicht negativ auf das lokale Klima aus, da keine zusatzliche Versiegelung
erfolgt und zudem mittels Dachbegriinungen und einer Sanierung des Gebaudes ein aktiver
Beitrag zum Klimaschutz bzw. zur Klimaanpassung geleistet wird.

111.1.2.6 Orts- und Landschaftsbild

Die geplante Aufstockung unterstiitzt einen einheitlichen baulichen Abschluss des Blocks. Das
Vorhaben greift die Héhe der riickwartigen sowie angrenzenden Bestandsbebauung auf und
orientiert sich in Ausrichtung an der bestehenden StraBenflucht des Mariendorfer Damms. Fir
die Umsetzung des geplanten Vorhabens ist die Fallung von finf StraBenbaumen erforderlich.
An gleicher Stelle werden jedoch Ersatzpflanzungen vorgenommen und ggf. bestehende LU-
cken geschlossen, so dass der alleeartige Charakter des Mariendorfer Damms in diesem Ab-
schnitt erhalten bleibt.

Insgesamt bestehen keine negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Viel-
mehr tragt das Vorhaben zu einem einheitlichen stadtebaulichen Charakter bei.

111.1.2.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es befinden sich keine eingetragenen Denkmale im Plangebiet und es sind darlber hinaus
auch keine besonders erhaltenswerten Kulturglter vorhanden, sodass bei Umsetzung der Pla-
nung keine Auswirkungen auf dieses Schutzgut zu erwarten sind.

11l.1.2.8 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Hervorzuhebende Wechselwirkungen, die tber die vorstehenden Darstellungen der einzelnen
Schutzglter hinaus kumulativ wirksam werden kénnten, sind nicht zu erwarten.

.2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Das Planvorhaben wirkt sich auf die Wohnbeddirfnisse nicht negativ aus. Die bestehenden
Wohnungen in den angrenzenden Gebauden werden mit Durchfliihrung der Aufstockung wei-
terhin ausreichend belichtet und durchliftet, wie das Ergebnis einer architektonischen Unter-
suchung zeigt. Weiterhin unterstutzt die Aufstockung eine Verbesserung der Wohnbeduirfnisse
in den hinter dem Riegel liegenden Gebauden durch eine zuséatzliche bauliche Abschirmung
der vom Mariendorfer Damm ausgehenden Larmbelastung. Auch fir die unmittelbar von den
Immissionen betroffenen Menschen wurden durch die textlichen Festsetzungen ausreichend
MaBnahmen getroffen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten. Weiter-
hin besitzt das Vorhaben das Potenzial, veranderte Wohnbedurfnisse der derzeitigen Bewoh-
ner, beispielsweise betreutes Altenwohnen, im unmittelbaren Umfeld zu decken.

Durch die Aufstockung des Gebauderiegels entlang des Mariendorfer Damms entsteht eine
Verschattung der 6stlich anschlieBenden Gebaude, welcher durch eine Veranderung der
Grundrisse der Bestandswohnungen begegnet wird. So sind unter anderem bodentiefe Fens-
terfronten nach Siden, Balkone mit offenen Bristungen sowie ein ,durchgesteckter* Wohn-
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und Essbereich mit einer beidseitigen Belichtung vorgesehen. Im Ergebnis bestehen keine
negativen Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse. Fir Mieter, deren Wohnungen aufgrund
der BaumaBnahmen temporar oder dauerhaft nicht mehr zur Verfigung stehen, wurde durch
die Vorhabentragerin adaquater Ersatz zur Verfligung gestellt.

Negative Auswirkungen des Planvorhabens auf Arbeitsstétten sind nicht gegeben. Vielmehr
wird in der Um- bzw. Neunutzung der Aufstockung die Anzahl der vorhandenen Arbeitsstatten
im Einzelhandel, der medizinischen Versorgung und der Pflege erh6ht. Dem kurzfristigen Ver-
lust von Arbeitsstatten im Rahmen der Um- und NeubaumaBnahmen wird eine Méglichkeit der
Wiederaufnahme der Arbeitsstatte nach Abschluss der BaumaBnahmen entgegengestellt.

An der bestehenden und genehmigten Situation im AuBenraum des Objekts, Flachen fir die
Feuerwehr, zur Rettung von Personen, wird durch die geplante BaumaBnahme nicht einge-
griffen, bzw. Gber den Bestand hinaus etwas veréndert oder erweitert.

.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Im Ergebnis der Stellungnahme zur Analyse des Stellplatzbedarfs zeigt sich ein Bedarf von 54
Stellplatzen, welcher als Grundlage sowohl die bestehenden wie auch die neuen Wohneinhei-
ten und die zusétzlichen Nutzungen einbezieht. Die bestehende Tiefgarage wird erhalten und
bietet 44 Stellplatze. Die verbleibenden erforderlichen 10 Stellplatze werden oberirdisch auf
dem Grundstiick sichergestellt. Zudem bestehen ausreichend Reserven im &ffentlichen Stra-
Benland. Der Parkdruck ist gering. Somit bestehen durch das Vorhaben nur geringe Auswir-
kungen auf den ruhenden Verkehr, die auszugleichen sind.

Aufgrund der geringen Erhéhung der Wohneinheiten bestehen keine Auswirkungen auf den
flieBenden Verkehr.

.4 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitions-
planung

Flr den Bezirk Tempelhof-Schéneberg entstehen durch die Planung und Realisierung des
Vorhabens keine Kosten. Die Kosten flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die
Umsetzung des Projekts tragt der Vorhabentrager.

L5 Auswirkungen auf das Gender Mainstreaming

In Folge des Vorhabens entstehen keine negativen Auswirkungen auf das Gender
Mainstreaming und es Uberwiegen die positiven Auswirkungen, da das Vorhaben den Ansatz
des Gender Mainstreaming unterstitzt. Die Aufstockung steht so im funktionalen und rgumli-
chen Bezug zum vorhandenen stadtischen Umfeld und schafft durch die Vielzahl der vorgese-
henen, flexiblen Nutzungen ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Wohnen, Arbeiten und
Versorgung. In der rdumlichen Zuordnung der Nutzungen wurde auf ihre Vertraglichkeit unter-
einander geachtet. Alle im Vorhaben geplanten Nutzungen sind durch die unmittelbare Lage
am Mariendorfer Damm mit sehr guter infrastruktureller Anbindung zu erreichen und fir die
gesamte Bevolkerung zuganglich, da erforderliche Anforderungen der Barrierefreiheit umge-
setzt werden.

Die geplanten Nutzungen richten sich in ihren Angeboten an unterschiedliche soziale Gruppen
und integrieren weiterhin spezifische Wohnungsangebote.

.6 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Im Rahmen des Vorhabens wird die soziale Infrastruktur des umliegenden Quartiers durch
medizinische, pflegerische und soziale Angebote erganzt, sodass hier positive Auswirkungen
zu verzeichnen sind. Im Hinblick auf die erforderlichen Kita- und Schulplatze ist anzufiihren,
dass im Rahmen der Aufstockung in geringem MaBstab Wohnungen vorgesehen sind, die sich
fir das Familienwohnen eignen und aufgrund der geringen Fallzahlen keine negativen Aus-
wirkungen auf die Infrastrukturen der Schulen und Kita bestehen.
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lll.7 Planungsschadensrechtliche Auswirkungen
Durch die Planung entstehen keine Entschadigungsanspriiche im Sinne der §§ 39 ff BauGB.

Die entsprechenden Regelungen sind gem. § 12 Abs. 3 BauGB bei einem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan nicht anwendbar.
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Iv. Verfahren

Das Verfahren wird gemaf § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan durchgefihrt.
Ein Antrag des Vorhabentrégers Erbbauverein Moabit eG Uber die Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB liegt mit Datum vom 19. April 2017 vor.

Da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt, wird das Verfahren nach § 13
BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB verwirklicht. Dieses ist zulédssig, da es sich um ein Nachverdichtungsvorhaben mit
weniger als 20.000 m? Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO handelt. Weiterhin
werden keine Vorhaben ermdglicht, welche die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung erfordern. Ferner bestehen keine Anhaltspunkte fr die Beeintrachtigung der Belange des
Umweltschutzes und der menschlichen Gesundheit. Die Erhaltungsziele und Schutzgiter der
europdischen Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinien werden geman §
1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ebenfalls nicht beeintrachtigt.

IV.1 Mitteilung der Planungsabsicht

Die Mitteilung der Planungsabsicht gemaB § 5 AGBauGB erfolgte mit Schreiben vom
08.05.2017.

Durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wurde am 09.06.2017
mitgeteilt, dass die Planungsabsicht zum derzeitigen Planungsstand keinen Widerspruch zu
den Zielen der Raumordnung erkennen lasst. Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte
1 des LEP B-B innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung, in welchem nach Ziel 4.5 Abs. 1
Nr. 2 LEP B-B hauptséachlich die Siedlungsentwicklung stattfinden soll. Zudem berticksichtigen
die Planungsziele den Vorrang der Innenentwicklung aus den Grundsétzen der Raumordnung
in § 5 Abs. 2 und Abs. 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen teilt mit Schreiben vom 08.06.2017
mit, dass gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-86 VE keine Be-
denken bestehen. Weiterhin folgt ein Hinweis auf die Bertihrung von dringenden Gesamtinte-
ressen Berlins gemaB § 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB durch den Plan, da der Geltungsbereich
einen Teil des Mariendorfer Damms (lbergeordnete StraBenverbindung der Stufe Il) umfasst.
In der Folge sind das Planverfahren geméaBn § 6 Abs. 2i. V. mit § 7 Abs. 1 AGBauGB durchzu-
fihren und die Ausflihrungsvorschriften zu § 7 Abs. 1 AGBauGB anzuwenden. AbschlieBend
wird mitgeteilt, dass der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelbar ist und die Voraussetzun-
gen far die Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB vorliegen.

IV.2 Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg hat in seiner Sitzung am 20. Juni 2017 die Aufstellung
des Bebauungsplans 7-86 VE gemal § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflihrung des Bauge-
setzbuchs (AGBauGB) beschlossen und im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 27 vom 30. Juni 2017 auf
Seite 3080-3081 offentlich bekannt gemacht.

IV.3 Friihzeitige Information der Offentlichkeit

In der friihzeitigen Information der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB nach Rechtsfolge § 13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1), welche nach der éffentlichen Bekanntmachung
vom 30. Juni 2017 im Amtsblatt Nr. 27 vom 3. Juli 2017 bis einschlieBlich 2. August 2017
erfolgte, ist eine Stellungnahme eingegangen. Diese stellt inhaltlich auf der Veranderung der
Grundrisse des Bestandsgebaudes durch das Vorhaben sowie die Zuganglichkeit des Gebau-
des ab. Da sich diese Punkte auf die Bauausfihrung beziehen und nicht auf die Bauleitpla-
nung, sind die Aspekte in der Abwagung nicht beachtlich und wurden dem Vorhabentrager
Ubermittelt. Die EVM erklarte sich in diesem Zusammenhang bereits dazu bereit, den hervor-
gebrachten Aspekten in einem sozialplanahnlichen Verfahren planungsbegleitend zu begeg-
nen.
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IV.4 Friuhzeitige Behérdenbeteiligung

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung von Behérden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wird entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13
Abs. 2 Satz 1 abgesehen.

IV.5 Behodrdenbeteiligung

Mit Schreiben vom 19.03.2020 wurden insgesamt 48 Behdrden, Dienststellen des Senats und
des Bezirks Tempelhof-Schéneberg sowie Trager éffentlicher Belange um Abgabe einer Stel-
lungnahme innerhalb einer Frist von einem Monat gebeten. Aufgrund des Corona-Virus wur-
den von einigen Behérden und Tragern o6ffentlicher Belange Fristverlangerungen erbeten,
diese wurden gewahrt. Dem Schreiben waren der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und die Begrindung beigeflgt. Uber einen Link konnten der Entwurf des Durchfih-
rungsvertrags sowie alle Gutachten und weiteren Unterlagen heruntergeladen werden.

Es wurden 32 schriftliche Stellungnahmen abgegeben, wobei einige nach einer Fristverlange-
rung erfolgten und manche beteiligte Stellen zwei Stellungnahmen abgaben.Im Rahmen der
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4(2) BauGB
wurden verschiedene abwéagungsrelevante Belange vorgetragen, mit denen wie folgt umge-
gangen wurde:

» Die Kritik der SenUVK an der Ausrichtung der Wohnungen zur starker larmbelasteten
StraBenseite anstatt zur larmabgewandten Innenhofseite wird zur Kenntnis genom-
men. Die Bauherrin und der Bezirk teilen die Auffassung, dass es kritisch zu sehen ist,
dass Menschen in Einraumwohnungen wohnen, die ausschlie3lich zur larmbelasten-
ten StraBenseite ausgerichtet sind. Der Sachverhalt bezlglich der Larmbelastung war
bereits in der friihen Planungsphase fir das Vorhaben bekannt und wurde in der Pla-
nung bericksichtigt. Unter anderem wurde gemeinsam mit den kinftigen Nutzern ab-
gewogen, ob die Belange des Larmschutzes héher zu gewichten seien als die ausrei-
chende Besonnung der Wohnungen, die auf der larmabgewandten Seite aufgrund der
vorhandenen Querriegel in deutlich geringerem MafBe gegeben ware, und die Mdglich-
keiten der sozialen Teilhabe durch Blick auf die StraBe statt auf die Innenhéfe. Im Er-
gebnis hat sich die Bauherrin gemeinsam mit den kinftigen Nutzern entschieden, die
Belange ,Besonnung” und ,soziale Teilhabe“ héher zu gewichten und durch passive
LarmschutzmaBnahmen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

» Dem Vorschlag der SenUVK, im Durchfihrungsvertrag zu vereinbaren, im nachsten
Sanierungszyklus einen larmmindernden Fahrbahnbelag aufzutragen und die Mehr-
kosten gegenliber konventionellem Belag durch Férderung seitens der SenUVK zu
kompensieren, wurde nicht gefolgt, da das StraBen- und Grinflachenamt in anderen
Projekten hinsichtlich der Dauerhaftigkeit des larmmindernden Fahrbahnbelags
schlechte Erfahrungen gemacht hat und zudem nicht absehbar ist, zu welchem Zeit-
punkt die nachste Sanierung durchgefiihrt werden muss. Bis dahin kénnte noch eine
erhebliche Zeit vergehen.

» Die textliche Festsetzung Nr. 7 zum Larmschutz wurde auf Vorschlag der SenUVK
korrigiert und erganzt.

«  Zur Uberpriifung des seitens SenUVK geduBerten Verdachts, dass an der in unmittel-
barer Nahe zum Plangebiet befindlichen Tankstelle eine durch eine hohe Frequentie-
rung induzierte erhdhte La&rmbelastung an Freitagen im Zeitraum zwischen 22 und 23
Uhr zu befirchten sei, wurden an zwei Freitagen im Juni 2020 zu den entsprechenden
Uhrzeiten Z&hlungen der Besucherzahlen durchgefihrt, die den Verdacht nicht erhar-
teten.

» Der durch SenUVK aufgestellten Forderung nach Erarbeitung eines Entwasserungs-
konzeptes wurde nachgekommen. Im Durchfihrungsvertrag wird die Vorhabentragerin
zur Umsetzung des Konzeptes verpflichtet.
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» Die durch das StraBen- und Grinflichenamt sowie das Umweltamt geduBerte Forde-
rung nach einem Erhalt der StraBenbdume bzw. einen Verzicht auf umfangreichen
Baumbeschnitt im Zuge der BaumaBnahme sowie ein zurticksetzen der fur Erker und
verglaste Vorbauten erweiterte Baugrenze wurde nicht nachgekommen. Zwar ragt die
erweiterte Baugrenze nicht mehr 1,5 m, sondern nur noch 1,15 m ins 6ffentliche Stra-
Benland. Gleichwohl kénnte auf den Beschnitt oder die Fallung der StraBenbdume nur
verzichtet werden, wenn die BaumafBnahme gar nicht durchgefihrt, d.h. die Planung
nicht umgesetzt wird. Aufgrund der Notwendigkeit der Schaffung zuséatzlichen Wohn-
raums, insbesondere flr die im Sozialen Zentrum Mariendorfer Damm zu versorgende
Zielgruppe der alteren Menschen soll die Planung jedoch umgesetzt werden. Ein in
diesem Zusammenhang erstelltes Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass nach
Durchfiihrung der BaumaBnahme zumindest kleinkronige Baume neu angepflanzt wer-
den und dadurch sowohl die griine Leitfunktion des Mariendorfer Damms erhalten als
auch bestehende Baumliicken vor dem Gebé&ude geschlossen werden kénnen.

» Die Forderung des Umwelt- und Naturschutzamtes nach Erarbeitung eines Arten-
schutzgutachtens vor Beginn der BaumaBnahme wird dadurch umgesetzt, dass die
Vorhabentréagerin tGber den Durchfihrungsvertrag zur Erarbeitung eines solchen Gut-
achtens verpflichtet wird.

* Anders als urspriinglich von der Vorhabentragerin beabsichtigt, wird auf Forderung der
BVG weiterhin eine mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belastende Flache
festgesetzt, um die fuBlaufige Erreichbarkeit des U-Bahnhofs Alt-Mariendorfs fiir die
Bewohner des Ostlich an das Plangebiet angrenzende Wohnquartier zu sichern.

IV.6 Offentliche Auslegung

Die Offentlichkeit wurde von der Méglichkeit der Beteiligung an der Planung durch Verdffentli-
chung im Amtsblatt (Nr. 45, 30. Oktober 2020, S. 5374 f.), in der Tagespresse (Der Tages-
spiegel und Berliner Morgenpost) am 06. November 2020 und Hauswurfsendung in der Um-
gebung des Geltungsbereichs informiert.

Die Beteiligung fand in der Zeit vom 09. November bis 08. Dezember 2020 im Bezirksamt
Tempelhof-Schdneberg, Abt. Stadtentwicklung und Bauen, Fachbereich Stadtplanung statt.
In diesem Zeitraum bestand auch die Mdglichkeit der Einsichtnahme in die Auslegungsunter-
lagen mittels Internet. )

Zur Planung gingen im Zeitraum der Beteiligung insgesamt zwei schriftliche AuBerungen ein.
Parallel wurden die Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 06. No-
vember 2020 Uber das Abwagungsergebnis aus der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB in-
formiert. Dem Schreiben waren der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
die Begrindung beigefiigt. Uber einen Link konnten der Entwurf des Durchfihrungsvertrags
sowie alle Gutachten und weiteren Unterlagen heruntergeladen werden.

Sieben Behérden und Trager éffentlicher Belange gaben erneut eine Stellungnahme ab.
Im Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung wurden die Pflanzliste erganzt und eine Verpflich-
tung zur Begriinung von Teilen der Fassade in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

IV.7 Eingeschrankte Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB

Im Zusammenhang mit der Konkretisierung des Vorhabens in Vorbereitung des Baugeneh-
migungsverfahrens mussten die Baugrenzen im sudlichen Bereich geringfligig angepasst
werden. Die notwendigen Anderungen des Bebauungsplanes berthren nicht die Grundzige
der Planung, insofern konnte nach § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stellungnah-
men auf die von den Anderungen oder Erganzung berthrten Behdrden (hier: Bezirksamt
Tempelhof-Schéneberg, Fachbereich StraBen) und der betroffenen Offentlichkeit (hier:
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Grundstlckseigentimer) beschrankt werden. Der Fachbereich StraBen wurde mit Schreiben
24.02.2021 um die Abgabe einer Stellungnahme gebeten und stimmte den vorgenommenen
Anderungen mit Schreiben vom 01.03.2021 zu. Die Grundstiickseigentiimerin wurde mit
Schreiben vom 19.04.2021 Uber die vorgenommenen Anderungen informiert und stimmte
diesen am selben Tag zu.

IV.8 Planreife
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B RECHTSGRUNDLAGEN

Ausfuhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie
den Anderungen der Flachennutzungsplans Berlin (AV FNP) vom 18. Juli 2017 (ABI. Nr.
41 vom 28. September 2017, S. 4633)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728) geandert worden ist

Bauordnung fir Berlin (BauO Bln) vom 29. September 2005 (GVBI. S. 495), die zuletzt
durch das Flnfte Gesetz zur Anderung der Bauordnung fir Berlin vom 14. Mai 2020 (GVBI. S.
322) geandert worden ist

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. Novem-
ber 1999 (GVBI. S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 6. Dezember 2017
(GVBI. S. 664) geandert worden ist

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

Berlin, den 22.04.2021

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg
Abteilung Stadtentwicklung und Bauen
Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Stadtplanung

gez. Grabmann
Gruppenleitung AG 2 Verbindliche Bauleitplanung
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C PFLANZLISTE

Bei der Pflanzenauswahl werden gebietseigene Pflanzen geman der Broschiire der Senats-

verwaltung besonders berlcksichtigt.

botanischer Name

| deutscher Name

Baume

Ahorn, Berg- Acer pseudo-platanus
Ahorn, Feld- Acer campestre
Ahorn, Spitz- Acer platanoides
Apfel Malus spec.

Birke, Weil3- Betula pendula

Birne, Kultur- Pyrus communis

Buche, Gemeine Rot-

Fagus sylvatica

Eberesche, Gemeine

Sorbus aucuparia

Eibe, Gemeine

Taxus baccata

Eiche, Trauben-

Querus petraea

Eiche, Stiel-

Querus robur

Erle, Grau-

Alnus incana

Erle, Schwarz-, Rot-,

Alnus glutinosa

Esche, Gemeine

Fraxinus excelsior

Kastanie, Edel-, Ess-, Echte

Castanea sativa

Linde, Hollandische

Tilia x vulgaris

Linde, Sommer-

Tilia platyphyllos

Linde, Winter-, Stein-

Tilia cordata

Mehlbeere, Echte

Sorbus aria

Mehlbeere, Schwedische

Sorbus intermedia

Pappel

Populus spec.

Sauerkirsche, Weichsel

Cerasus vulgaris

Steinweichsel, Felsenkirsche

Cerasus mahaleb

SuBkirsche, Vogelkirsche

Cerasus avium

Traubenkirsche, Gemeine Padus avium
Traubenkirsche, Gewdhnliche Prunus padus
Ulme Ulmus spec.
Walnuss, Echte Juglans regia
Weide, Korb- Salix viminalis
Weide, Sal Salix caprea
Heckenpflanzen

Hainbuche | Carpinus betulus
Straucher

Hartriegel, Roter

Cornus sanguinea

Hasel, Gemeine

Corylus Avellana

Holunder, Schwarzer

Sambucus nigra

Rose, Hunds- Rosa canina
Schneeball, Gewdhnlicher Viburnum opulus
Stauden

Buschwindréschen Anemone nemorosa

GroBblattrige Schafgarbe

Achillea macrophylla

GroBe Kuhschelle

Pulsatilla vulgaris ssp. grandis

Kleines Immergriin

Vinca minor

Riesen-Taubnessel

Lamium orvala

Schachblume

Fritillaria meleagris

Wiesen-Knoterich

Bistorta officinalis

Begriindung geman § 9 Abs. 8 BauGB

35



