Begrundung zum Entwurf des Bebauungsplans 7-93 VE

Anlage 2

Inhaltsverzeichnis

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung und Bauen
Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Stadtplanung

BERLIN |

Bezirksamt
+ ! Tempelhotf-Schéneberg

Begrindung zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-93 VE ,Barbarossadreieck”

-Lja:uap_eﬁseluo]a'g
N S R

e T GE e e B T
3

\)A.—

) | IS

T T
%

** Memidingeo

16

Lol R T R o

| Weroelifsee- =
T
A= 7 WA=

T s (

fur das Gelande zwischen Speyerer Stral3e, Martin-Luther-Stral3e und Barbarossastral3e
im Bezirk Tempelhof-Schoneberg, Ortsteil Schéneberg

Begrindung zur Festsetzung

gemal § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)

April 2022



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 7-93 VE Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis
A. BEGRUNDUNG .....oootiietie ettt ettt ettt e ete e e ete e et e e et e e teeeateeetaeseteeenaeeaneeas 4
L. PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER

PLANUNGSUBERLEGUNGEN .......cceiiiiiiiiiiectiectee ettt ettt evaeeve e ans 4
1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung ... 4
2. Beschreibung des PlangebIets ........cccooeiiiiiiiiii i 4
2.1 Stadtraumliche Einbindung / GebietsentwiCKIUNg ...........cooovviiiiiii e, 4
2.2 Geltungsbereich und EigentumsverhaltniSSe ... 5
2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand ..o 5
2.4 Geltendes PlanUNQGSIECNL.........cii i e e e et e e e e e e eaeaaaas 6
2.5 VerkenrsersChlieBUNG ........ooov i 6
2.6 TechniSChe INFrASIIUKLUL ... ..o e e e e e e e eeeas 6
2.7 S0ZIAIE INFTASTTUKIUN ... 7
2.8 Y 1= 13 = o SRR 8
2.9 DENKMAISCRULZ ... e e e e e e et rr e e e e e e e e eaateaaaaeeaeeeennnes 8
3. Planerische AUSQaNgSSITUATION ........ciii i e e e e et e e e e e e e e eear e e e e e eeeeennes 9
3.1 Ziele und Grundsatze der RAUMOIANUNG ........cuuuuiiiiieeiiiiiiiiee e ee e e et e e e e e eaar e e e 9
3.2 FIACNENNULZUNGSPIAN. ... ettt 9
3.3 Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplane..........ccccoooiiieiiiiiiiiii e, 10
34 StadtentwiCKIUNGSPIANUNGEN ... .o e e e e e e 10
3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen .............cccooooei, 13
3.6 Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen............ccoooeeiei, 17
3.7 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane...................... 18
3.8 Sonstige PlanungSVorgaben ........cooo oo 19
4. Entwicklung der PlanungSUDErIegUNGEN ..........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieiieiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 19
4.1 Planerische VOrgesChiChte ............oiiiiiiiiicc e e e e e aeaees 19
4.2 Stadtebauliches KONzept/VOrNaben .........ccoooi i 20
Il. I N N AN N I 23
1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt...............ccccooooiiiiiiiii e, 23
2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan..........ccccooieeiiiiiiiiiii e, 23
3. Begrindung der FESISEIZUNGEN ... ... uuiiieiiiieiiiiietititieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e beeeeeeeeeeeseeeeenennene 23
3.1 Art der bauliChen NULZUNG .......cooiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee ettt 23
3.1.1  Verpflichtung des VOrhabentragers..........ccooi oo 23
3.1.2  Artder baulichen NULZUNQG .......iiii e e e e et e e e e e e e anaaaaes 24
3.2 Mald der DAUICNEN NULZUNQG .......uuiiiiiiiiiiiiiii bbb eeeeebeeneennnnenes 26
3.2.1  Grundflache, GESCNOSSIIACNE ... ... 26
3.2.2 Hohe der baulichen Anlagen, Vollgeschosse, Oberkanten............cccoooooeviiiiiiiiiiinieeeeeciinnn, 32
3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Abstandsflachen ...............ccccccccevveiieiniennn.. 34
3.4 Weitere Arten der NULZUNG ........ooiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee ettt 37
3.4.1  Offentliche VErkenrsflAChEN ..........cc.eoiiieeeeeeeee e, 37
3.4.2 Tiefgarage/Ausschluss von Stellplatzen und Garagen ...............eeeeeeeuiiimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniienn. 37
3.5 IMMISSIONSSChULZ/KIIMASCRULZ ... e e e e eaaees 38
351 LURrEINNAIUNG ..ot a e 38
3.5.2  SChallimmISSIONEN ...t e e e e e e e et e e e e e 41
3.6 GrUNTESISEIZUNGEN ... 49
3.7 SONSHQE FESISEIZUNGEN ...t e e e e eeet e e e e e e e eeeeeannes 51
3.8 Vertragliche Regelungen (Durchflihrungsvertrag) ..........ceuuuooiieeeeiieiiiiiiae e 51
4. Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange ............cccccci 53
[l AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS......ociiiiiiitieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 59
1. Auswirkungen auf die UMWELL........ ... eeeans 59
11 Bestandserfassung UNd - DEWEITUNG .........uuuuuuuerriiiiiiiiiiiiiiiieiieeeieeeeeeesseeseeeeeeneeeeeeeneees 60



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 7-93 VE Inhaltsverzeichnis

2.
3.
3.1
4.
5.
5.1
5.2

<

RROoo~NoOrwNE

= o

arbbhwdEO D
N P : )

Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten...........cccccceeeeiieeiiieeiiceeeeeee, 67
Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung...................... 67
Auswirkungen auf Einnahmen und AuSgaben.............oovviviiiiiiiiiiiiiiiieee 67
Auswirkungen auf die Verkehrssituation .............ccoooeeiiiiiiiiiii e 68
Auswirkungen auf soziale INfrastrUuKIUL ............ouuiiiii i 68
Personalwirtschaftliche AUSWITKUNGEN ...........iiiiiiiiiiiiiieiiiii e 69
Gender MaiNSIIEAMING ......coeeeeeeee e 69
VERFAHREN ... 70
ANtrag auf EINIEITUNG ......ooviiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee ettt 70
Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens ...........cccccovvvvvvviiiiiiiee 70
Mitteilung der PlanungSabsSiCht ...........cooiiiiiiiiii et e e e e aeanes 71
AUFSTEIIUNGSDESCRIUSS ...vvieic e e e e 71
BlrgerinformationsSveranStaltung ...............eeeueeeeeeiiiiiiiiiiiiiieiiiieieieeee e 71
Friihzeitige Information der OffentliChKeit.............ccoveivviiiieieee e 71
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange............ccccoooeeeeee. 79
Beteiligung der OffentliChKeIt ..............c.ciiiivieiiiie e 83
o =] (T 1 = SRR 96
Rechtsprifung / Anzeigeverfahren..............uiiii e 96
TS 1T AU o [PPSR SURUPPPTPPIN 97
RECHTSGRUNDLAGEN ....euttitiiiittitetueseteeeseeeeeesenesseessssssssesssesssssssesssssessssssesss 98
NN | = PP 99
TeXIChE FESISEIZUNGEN .. ...t e et e e e e e e e et e e eae s 99
Konzeptplan Martin-Luther-StralRe 48, Stand 28.05.2020 ...........ccevvviiiiieeeriieiiiiieiee e, 102
[ o) 0] 007 01T 01 1= T (T=T (1] oo OSSP 103
BiOtOPflAChENTAKLOr ....evee e e e 104
BiotopflAChenfakior — PIAN .........ueiiiiiiiiiii et 104
Biotopflachenfaktor - BEr&@CNNUNG...........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 105
Auswertung der Verschattungssimulation ..., 108



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 7-93 VE Auswirkungen des Bebauungsplans

BEGRUNDUNG
PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN
Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE ist die beab-
sichtigte Neustrukturierung des Gelandes zwischen Speyerer Stral3e, Martin-Luther-Stral3e
und BarbarossastralRe. Die Eigentimer beabsichtigen, die bestehende Wohnbebauung aus
den 1960er Jahren mit mehreren Neubauten zu erganzen.

Es werden Biro-, Einzelhandels- und Wohnnutzungen sowie wohnvertréagliche gewerbliche
Nutzungen entstehen. Der Einzelhandel wird unterhalb der Schwelle der GroR3flachigkeit ge-
plant. Im Zuge der Neustrukturierung des Geléndes sollen auch Flachen fir ein soziales Pro-
jekt zur Verfligung gestellt werden. Die Verbesserung der Aufenthalts- und Freiraumqualitat
im Plangebiet im Bereich der Barbarossastral3e und der Speyerer Stral3e ist tiber den Durch-
fuhrungsvertrag im Anhang durch einen Grun- und Freiflachenplan sichergestellt. Das vor-
handene Wohngebaude wird ohne bauliche Veranderungen in die neu geplante Bebauung
integriert. Der 1-geschossige Anbau, in dem sich gegenwartig ein Taekwondo Center befin-
det, wird abgerissen und im Bereich der Ecke Martin-Luther StralRe/Barbarossastral3e wieder
aufgebaut. Der grof3ere Bereich des jetzigen eingeschossigen Anbaus wird durch den mehr-
geschossigen Wohnbau ersetzt.

Nach mehreren Abstimmungen des Vorhabens mit dem Stadtplanungsamt des Bezirks ha-
ben die Vorhabentrager einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans gemaf § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB gestellt. Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg ist
dem Antrag gefolgt und hat die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93
VE beschlossen.

Die neue Planaufstellung wurde erforderlich, da nach dem geltenden Planungsrecht die an-
gestrebte Neubebauung nicht genehmigungsfahig ist. Gegenwartig wird das Planungsrecht
durch den Bebauungsplan XI-46, festgesetzt am 19. Dezember 1960, vorgegeben. Danach
ware das geplante Vorhaben nach Art und Maf der baulichen Nutzung nicht zuléssig, da der
vorhandene Gebaudebestand auf Grund seiner Baukorperfestsetzung keine Erweiterung er-
maoglicht und die auf dem noérdlichen Grundstiick festgesetzte Art der Nutzung (beschranktes
Arbeitsgebiet — Tankstelle) der Errichtung eines Biro- und Geschéaftshauses entgegensteht.

Das Planverfahren wurde gemal3 § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Im beschleunigten Verfahren wird insbeson-
dere von der Umweltpriifung abgesehen, die Umweltbelange sind jedoch zu bertcksichtigen.
Néhere Informationen bezlglich der Anwendungsvoraussetzungen des beschleunigten Ver-
fahrens konnen dem Kapitel IV.2 ,Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens® entnom-
men werden. Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 7-93 VE wurde am 17.04.2018 vom Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg gefasst.

Beschreibung des Plangebiets
Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Teil des Ortsteils Schoneberg im Bezirk Tem-
pelhof-Schéneberg zwischen Martin-Luther-Stral3e, Speyerer Stral3e und Barbarossastral3e.
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE ist identisch mit
dem Geltungsbereich des geltenden Bebauungsplans XI-46 und umfasst die Grundsticke
Martin-Luther-StrafRe 48/50, BarbarossastrafRe 19-20 und Speyerer Stral3e 26-28 sowie die
daran angrenzenden StralRenverkehrsflachen der Martin-Luther-Strale, der Speyerer Stral3e
sowie der BarbarossastralRe bis zu deren Mitte.
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Die Martin-Luther-Straf3e Gbernimmt im Stral3engeflige Berlins eine Gibergeordnete Funktion.
Die Speyerer Strafle und die Barbarossastralie tbernehmen im Strafl3engefiige Berlins hin-
gegen keine Ubergeordnete Funktion.

Das Plangebiet ist gut an den OPNV angebunden. In unmittelbarer Entfernung verkehren
mehrere Buslinien. Der ca. 400 m entfernte Bahnhof Viktoria-Luise-Platz bietet Anschluss an
die U-Bahn.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bayerischen Viertels, das zwischen 1900 und 1914 er-
richtet und im Zweiten Weltkrieg zu weiten Teilen zerstort wurde. Das Umfeld des Geltungs-
bereichs ist daher sowohl durch die, insbesondere westlich und nérdlich des Plangebiets,
teilweise noch vorhandene Griinderzeitbebauung als auch durch eine Uberwiegend funf- bis
sechsgeschossige Zeilenrandbebauung mit bis zu achtgeschossigen Gebauden im Kreu-
zungsbereich Martin-Luther-StraRe / Hohenstaufenstral3e der Nachkriegszeit gepragt. Eine
Ausnahme bildet die Hochhausbebauung an der Hohenstaufenstraf3e, die nérdlich des Pla-
nungsgebietes liegt. Die Bebauung im Umfeld stammt zum Grof3teil aus den Jahren 1946-
1974.

Unmittelbar nordwestlich des Geltungsbereichs befindet sich in der Martin-Luther-Stral3e 46
das unter Denkmalschutz stehende Gebadude der ehemaligen Feuerwache ,Schdneberg
Nord“. Dabei handelt es sich um ein Gebaude mit Seitenfliigel. Es sind dort Wohnungen,
Seminarrdume, die unterschiedlichen Gruppen angeboten werden, und Raume fir die Ju-
gendkunstschule vorhanden.

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick Martin-Luther-StraRe 48 / Speyerer StrafRe 28 (Flurstiick 131 der Flur 5,
Gemarkung Schéneberg) befindet sich im privaten Eigentum. Das Grundstiick Martin-Luther-
Stral3e 50 / Barbarossastrale 19-20 / Speyerer Stral3e 26-27 (Flurstick 132/1 der Flur 5,
Gemarkung Schoneberg) befindet sich zu gleichen Teilen im Eigentum von zwei Privatper-
sonen. Zur Realisierung des Vorhabens haben die Eigentiimer der jeweiligen Grundsticke
eine gemeinsame Vorhabentragergesellschaft gegriindet, die als Vorhabentragerin fungiert,
und ihr die zur Verwirklichung des Vorhabens notwendigen Verfligungsrechte tber die jewei-
ligen Grundsticke durch vertragliche Vereinbarung eingerdumt sowie dinglich gesichert.

Das Plangebiet umfasst die folgenden Flurstiicke:

Flur 5, Gemarkung Schéneberg, Flursticke 131 (privat), 132/1 (privat), 134 (privat), 135 (pri-
vat), 147/1 (tlw.) (6ffentlich) und 148/5 (tlw.) (6ffentlich)

Flur 10, Gemarkung Schoneberg, Flurstiick 145 (tlw.) (6ffentlich)

Flur 11, Gemarkung Schoneberg, Flurstiick 195 (tlw.) (6ffentlich).

Die in den Geltungsbereich einbezogenen offentlichen Verkehrsflachen Flurstiicke 147/1 und
148/5 (teilweise) der Flur 5 und das Flurstiick 145 (teilweise) der Flur 10, Gemarkung Scho-
neberg, und das Flurstiick 195 der Flur 11 (teilweise), Gemarkung Schdneberg, befinden sich
im Eigentum des Landes Berlin. Die Flurstiicke 134 und 135 der Flur 5, Gemarkung Scho-
neberg, befinden sich im Eigentum der Grundstickseigentiimer des sudlichen Grundstticks.
Die Flurstiicke 134 und 135 sind im Bebauungsplan XI-46 vom 11.06.1960 als StraRenver-
kehrsflache festgesetzt, aber nicht gewidmet.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Grol3e von 8.234 m2.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Bebauung / Bestand
Der ca. 0,3 ha grol3e dreieckige Baublock entspricht dem stadtebaulichen Leitbild der geglie-
derten und aufgelockerten Stadt der 50er und 60er Jahre des letzten Jahrhunderts.
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Gegenwartig befindet sich im ndrdlichen Teil des Geltungsbereichs auf dem Grundsttick Mar-
tin-Luther-Stral3e 48 / Speyerer Stral3e 28 ein eingeschossiges ehemaliges Tankstellenge-
baude mit Anbau, das aktuell von einer Kfz-Werkstatt (pitstop) genutzt wird. Aufgrund der
Nutzung ist das Grundstiick gekennzeichnet von umfangreichen Freiflachen, die jedoch wei-
testgehend versiegelt sind und nur von dem Betreiber der Kfz-Werkstatt genutzt wird.

Das sudlich gelegene Grundstiick Martin-Luther-Stral3e 50 / Barbarossastral3e 19-20 / Spey-
erer StralRe 26-27 ist gepragt durch ein achtgeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus in So-
litarbauweise mit einem eingeschossigen Anbau im Bereich der Martin-Luther-Stral3e. Die
nordlich des Gebaudes Barbarossastraf3e 19-20 gelegenen Freiflachen sind zu grof3en Tei-
len befestigt und werden als Parkplatz genutzt. Stidlich des Gebaudes befindet sich ein brei-
ter, gringestalteter Ful3gangerbereich entlang der Barbarossastral3e, der sich nach Westen
hin zu einem parkartig angelegten Dreiecksplatz aufweitet.

Der Stralenraum der Speyerer Stral3e weist ebenfalls breite FulRgangerbereiche auf und ist,
insbesondere aufgrund des umfangreichen Baumbestands, deutlich griingeprégt.

Geltendes Planungsrecht

Bebauungsplan XI-46:

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des festgesetzten Bebauungsplans XI-46.

Dieser setzt fur das Gelande zwischen Speyerer Stral3e, Martin-Luther-Strafl3e und Barba-
rossastralle im sudlichen Bereich ,Allgemeines Wohngebiet, 8 Vollgeschosse® und fiir den
nordlichen Bereich Beschréanktes Arbeitsgebiet, 1 Vollgeschoss mit der Zweckbestimmung
»Tankstelle“ und nichtiberbaubare Flachen, Frei- und Verkehrsflachen mit der Zweckbestim-
mung ,private Freiflache* sowie ,Strallenland fest.

Bebauungsplan XI-A:

Der Bebauungsplan XI-A vom 09. Juli 1971 leitet einige Bestimmungen des Bebauungs-
plans XI-46 auf die Regelungen der Baunutzungsverordnung von 1968 (BauNVO 1968) Uber.
Die Berechnung des MalR3es der baulichen Nutzung wurde auf die BauNVO i.d.F. von 1968
umgestellt. Dartiber hinaus wurden die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie die
Regelungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf die BauNVO von 1968 umge-
stellt.

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist durch das bestehende leistungsfahige StralRennetz gut erschlossen. Die
Martin-Luther-StraRe als Ubergeordnete HauptverkehrsstraRe schlie3t das Plangebiet an
weitere Ubergeordnete Verkehrsverbindungen an. Nach Siuden stellt sie eine Verbindung
zum Autobahnanschluss Innsbrucker Platz der A100 und im Norden zur City West her.

Die Anbindung des geplanten Vorhabens an die offentlichen Verkehrsmittel ist als gut zu
bewerten. Es befinden sich in ca. 600 Meter Entfernung der U-Bahnhof Bayerischer Platz
(U4/U7) und in ca. 400 Meter Entfernung der U-Bahnhof Viktoria-Luise-Platz (U4). An der
Kreuzung Martin-Luther-Straf3e/Barbarossastrale liegt die Bus-Haltestelle Barbarossa-
straRe (Metrobuslinie). Die Bus-Haltestelle Hohenstaufenstralie liegt an der Kreuzung Mar-
tin-Luther-Stral3e/ Hohenstaufenstralie.

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet und dessen Umgebung sind vollstandig an die technische Infrastruktur an-
gebunden. Laut Aussage der zustdndigen Ver- und Entsorgungstrager verlaufen nachfol-
gend beschriebene ibergeordnete Leitungen innerhalb der im Geltungsbereich liegenden
offentlichen StralRenrdume:
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Trink- und Loschwasser

Die aul3ere Erschlieung des Plangebietes beziiglich der Trinkwasserversorgung ist gesi-
chert. Vorhandene Trinkwasseranlagen stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Ver-
fugung. Die innere ErschlieBung kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorge-
nommen werden.

Die dem Plangebiet nachstgelegenen Hauptwasserversorgungsleitungen des Trinkwasser-
netzes verlaufen westlich des Plangebiets in der Landshuter Straf3e (Dimension 500) und
nordlich in der WinterfeldtstralRe (Dimension 1000).

Léschwasser kann im Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes
bereitgestellt werden.

Mischwasser/Regenwasser

Der Geltungsbereich befindet sich im Einzugsgebiet der Mischwasserkanalisation und ist
vollstandig an das Abwassersystem angeschlossen. Der nachste Mischwasserkanal (Dimen-
sion 3200) verlauft in der Martin-Luther-Strafl3e. Das Mischwasser wird in nordliche Richtung
abgeflhrt. Die nachste Abwasserdruckleitung (Dimension 800) verlauft ebenfalls in der Mar-
tin-Luther-StralRe. Diese Leitung ist in Betrieb und muss erhalten bleiben. Eine dort befindli-
che totgelegte Leitung DN 1000 kann im Bedarfsfall ausgebaut werden.

Die vorhandenen Mischwasserkanéle stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit fir die Ab-
leitung des Schmutzwassers zur Verfligung.

Elektrizitat
Der Geltungsbereich ist an das Elektrizitatsnetz angeschlossen.

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen sowie 110-
kV Kabelanlagen der Stromnetz Berlin GmbH.

Gas
Im Bereich des Bebauungsplanes liegt eine Gashausanschlussleitung. Diese muss aufgrund
der vorliegenden Planung getrennt und angepasst werden.

Fernwarme
Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Fernwédrmeversorgungsgebiets.

Soziale Infrastruktur

Soziale Infrastruktur / Grinflachen

Im Umfeld des Plangebiets sind 6éffentliche Griinflichen vorhanden. Dies schlief3t insbeson-
dere die Griunflache Alice-Salomon-Park, in ca. 300 m Entfernung Luftlinie sowie Bayerischer
Platz und Viktoria-Luise-Platz in ca. 500 m Entfernung Luftlinie vom Plangebiet ein.

Die nachstgelegenen o6ffentlichen Spielplatze befinden sich in einem Umkreis von bis zu 450
m in der Starnberger Stral3e, Eisenacher Stralie, Alice-Salomon-Park, Berchtesgadener
Stral3e, Rosenheimer StralRe, Haberlandstral3e sowie der Motzstral3e.

Der Geltungsbereich liegt im bezirklichen Spielplatzplan in der Bezirksregion Schdneberg-
Sud, Planungsraum Bayerischer Platz, Versorgungsbereich 0201 A. Der Versorgungsbe-
reich weist fur die offentlichen Spielplatze ein Defizit von 3169 m?2 Flache auf (Stand 2018).
Durch die Schaffung von neuen Wohnungen ergibt sich ein Bedarf an 6ffentlichen und priva-
ten Spielplatzflachen.

Schulen / Kindertagesstatten
Im Umkreis von 500 m um das Plangebiet befinden sich vier Grundschulen (Scharmutzelsee-
Grundschule, Grundschule am Barbarossaplatz, Werbellinsee-Grundschule, L&cknitz-
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Grundschule), eine integrierte Sekundarschule (Georg-von-Giesche-Schule), eine Heilprak-
tikerschule (llse-Middendorf-Institut fiir den Erfahrbaren Atem) und zwei kombinierte berufli-
che Schulen (Lette-Verein Stiftung des offentlichen Rechts, Pestalozzi-Frébel-Haus).

In der Schulplanungsregion Schéneberg ist aufgrund der vorliegenden Prognosen zur Ent-
wicklung der Schilerzahlen insgesamt mit einem deutlichen Anstieg des Bedarfs an Grund-
schulplatzen zu rechnen. Das Monitoring mit den Senatsverwaltungen fur Bildung, Jugend
und Familie sowie Stadtentwicklung und Wohnen hat die unter Berticksichtigung der bisher
bekannten Wohnungsbauvorhaben zu erwartenden erheblichen regionalen Schulplatzdefi-
zite (bis 2025/26: -5,3 Zlge = 757 Platze) bestatigt. Das Vorhaben |6st einen Bedarf von drei
Grundschulplatzen aus.

Im Umkreis von 500 m um das Plangebiet befinden sich 13 Kindertagesstétten (EKT — Frech-
dachs, Kita Rosenheimer Stral3e, Kita Dachsbau, Kindertagesstatte Viktoria-Luise-Platz, Kita
FrankenstralRe, Schilerladen Janusz Korczak, Kinder- und Schilerladen Manno, EKT — Ab-
rakadabra, Wunderkids Schoneberg, Kita Karl-Schrader-Stral3e, Hort Fidibus, Trolle Sché-
neberg, Kindergarten Purzelbaum). Das Vorhaben |6st einen Bedarf an zwei Kita-Platzen
aus.

Altlasten

Im Plangebiet werden die Grundstlicke Barbarossastral3e 19 bzw. Martin-Luther-StralRe 48
unter den Nr. 3025 bzw. 10713 im Bodenbelastungskataster (BBK) des Landes Berlin ge-
fuhrt.

Die Flache Nr. 3025, Barbarossastr, 19, wurde nach Uberpriifung und Bauaktenrecherche
vom Altlastenverdacht befreit. Die vermutete Vornutzung als Chemische Reinigung konnte
nicht bestatigt werden.

Das Grundstiick Martin-Luther-Strafl3e 48 wird unter der Nr. 10713 gefiihrt. Das Grundsttick,
mit einer Flache von 871 m2, ist im Bodenbelastungskataster Berlin, Umweltamt Tempelhof-
Schoéneberg, wegen der Vornutzung als Tankstelle zwischen 1954 und 1980, als altlastver-
dachtige Flachen eingetragen. Betriebsanlagen der Tankstelle wurden 1995 zuriickgebaut.
Eine nachvollziehbare Dokumentation tiber den Rickbau liegt nicht vor.

Kontrolluntersuchungen erfolgten durch CDM 2003 bzw. CDM 2005. Dabei wurden im Be-
reich eines 2001 stillgelegten Heizoltanks (RKS 9 bzw. B 1) tiefgriindige Bodenbelastungen
mit Mineral6lkohlenwasserstoffen (5550 — 29780 mg/kg) bis in 7 m unter Gelandeoberkante
(GOK) festgestellt. Im Bereich einer Werkstattgrube (RKS 14/ 2003) wurden im Bodenbe-
reich 2-3,5 m u.GOK) Bodenbelastungen mit MKW in H6he von 6350 mg/kg) nachgewiesen.
Baugrunduntersuchungen der IGK GmbH (Ingenieurbiiro fuir Geotechnik KLEEN GMBH) im
Jahr 2018 zeigen fur das Gesamtgrundstiick Bauaufschittungen bis in ca. 4 m unter der
Gelandeoberkante (GOK). Es wurden Belastungen mit PAK, Sulfat und Schwermetallen in
einzelnen Mischproben nachgewiesen.

Die nachgewiesenen Bodenbelastungen sind bauvorbereitend durch Bodenaushub zu sa-
nieren. Hierzu wird im Durchfihrungsvertrag eine Regelung getroffen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets finden sich keine ausgewiesenen Denkmaéler. Unmittelbar nord-
westlich des Geltungsbereichs befindet sich in der Martin-Luther-Straf3e 46 ein Baudenkmal
(Feuerwache, Wohnhaus, 1905-06 von Paul Egeling (D)) (Objekt Nr. 09066623).
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3.

3.1

3.2

Planerische Ausgangssituation

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Die Festlegungen des Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) beschrénken sich
auf raumbedeutsame Aussagen und sind als Grundsatze der Raumordnung ausgestaltet.
Sie sind Grundlage fiir die Konkretisierung (Grundsatze und Ziele der Raumordnung) auf
nachfolgenden Planungsebenen, insbesondere des Landesentwicklungsplans Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg (LEP HR) und der Regionalplane. Die Grundséatze aus § 5 Abs. 2
und 3 LEPro 2007 legen die vorrangige Nutzung von Innenentwicklungspotentialen unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur fest.

Gemal dem Grundsatz § 5 Abs. 2 LEPro soll die Innenentwicklung den Vorrang vor der
AulRenentwicklung genielden.

Die Siedlungsentwicklung soll nach dem Grundsatz G 5.1 des LEP HR vorrangig unter Nut-
zungen bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Sied-
lungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Innerhalb
der Gemeinden soll eine Konzentration der zuséatzlichen Wohnsiedlungsflachenentwicklun-
gen auf die siedlungsstrukturell und funktional geeigneten Siedlungsschwerpunkte ange-
strebt werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung
insbesondere der Innenstadte ergeben, beriicksichtigt werden. Die Funktionen Wohnen, Ar-
beiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausge-
wogen entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt geméan der Festlegungskarte des LEP HR innerhalb des Gestaltungs-
raumes Siedlung, zu dessen Binnendifferenzierung die Kommunen gro3e Spielrdume haben.
Entsprechend des Ziels der Raumordnung Z 5.6 Abs. 1 LEP HR soll die kiinftige Siedlungs-
entwicklung in diesen Raum gelenkt werden.

Gemal der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 26.03.2018
und vom 09.05.2019 lasst die Planungsabsicht zum derzeitigen Zeitpunkt keinen Wider-
spruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen.

Die Planungsziele berlcksichtigen den Vorgang der Innenentwicklung aus den Grundsatzen
der Raumordnung 8§ 5 Abs. 2 und Abs. 3 LEPro 2007 sowie 5.1 LEP HR.

Das Ziel der Raumordnung aus 1.2 FNP Berlin zum Erhalt und zum Ausbau der Netzstruktur
und der Flachen von Ubergeordneten Hauptverkehrsstral3en ist bei der weiteren Konkretisie-
rung des Planes zu beachten.

Flachennutzungsplan

Im FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31),
zuletzt gedndert am 22. Dezember 2020 (ABI. S. 147) ist das Plangebiet als Wohnbauflache
W1 (GFZ uber 1,5) dargestellt. Die Martin-Luther-Strafl3e wird als Gbergeordnete Verkehrs-
verbindung dargestellt.

Das Plangebiet — wie auch grof3e Teile der Berliner Innenstadt — sind Bestandteil des Vor-
ranggebiets fur Luftreinhaltung.

Die Planung bertihrt geman Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen vom 23.03.2018 dringende Gesamtinteressen Berlins im Sinne von 8 7 Abs. 1 Nr.
2 AGBauGB, da Teile der Martin-Luther-StraRe als Ubergeordnete Verkehrsverbindung
(StEP-Verkehr Stufe 1) im Geltungsbereich des 0.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplans
liegen. Die Entwicklungsfahigkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aus dem Fla-
chennutzungsplan ist gegeben.
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3.3

3.4

Das Planverfahren wurde gemaf 8 6 Abs. 2 i.V. mit § 7 Abs. 1 AGBauGB durchgefihrt. Die
Ausfuhrungsvorschriften zu § 7 Abs. 1 AGBauGB sind anzuwenden (AV Unterrichtung).

Legende
Bauflachen

- Wohnbaufidche, W1 (GFZ dber 1.5)

Verkehr

~ Ubergeordnete Hauptverkehrsstrale

Gemeinbedarfsflachen

(A T

FNP Berlin (Ausschnitt ohne Maf3stab; die ungefahre Lage des Plangebiets ist mit einem schwarzen Pfeil ge-
kennzeichnet)

Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspléane

Im Landschaftsprogramm flr Berlin wird das Plangebiet als stadtisch gepragter Raum /
Innenstadt klassifiziert. Innerhalb des bebauten Bereichs sind zentrale Nutzungen vorhan-
den. Von Bedeutung sind u.a. folgende Mafinahmen:

- Schaffung zuséatzlicher Lebensraume fur Flora- und Fauna,
- Hofbegrinung, Dach- und Fassadenbegrinung,

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen und

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des festgesetzten Landschaftsplans 7-L-3 ,,Sché-
neberg-Mitte”“. Ziel des Landschaftsplans ist die Erhdhung des Vegetations- und Freifla-
chenbestands mit Hilfe der Festsetzung eines grundstiicksbezogenen Biotopflachenfaktors
(BFF). Fur das Grundstick Martin-Luther-Stral3e 50 / Barbarossastrale 19-20 / Speyerer
Stral3e 26-27 ist ein BFF von 0,6 (0,3-0,6) und fur das Grundstiick Martin-Luther-Strafl3e 48 /
Speyerer Stral3e 28 ist ein BFF von 0,3 geman 7-L-3 festgesetzt.

Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030 | BerlinStrategie

Zur Steuerung der dynamischen Entwicklung Berlins hat der Senat von Berlin im Jahr 2014
die BerlinStrategie | Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030 als Leitbild fir die wachsende
Stadt verabschiedet und im Jahr 2016 aufgrund der aktuellen Entwicklung in Teilbereichen
fortgeschrieben. Dazu wurden sechs Qualitaten Berlins formuliert und acht Strategien entwi-
ckelt. Die BerlinStrategie benennt inzwischen zwolf Transformationsrdume und beschreibt
mit der Vision ein Zukunftsbild, das veranschaulicht, wie die Stadt im Jahr 2030 aussehen
soll. Der Blick wird auf ausgewahlte Raume gerichtet, die sich in besonderem Mal3e eignen,
auf wesentliche Herausforderungen und Chancen Berlins Antworten zu geben. Die Transfor-
mationsraume sind in die polyzentrale Struktur Berlins eingebunden. Sie blindeln das ge-
meinsame Handeln, setzen rdumliche Prioritéten, verorten die Strategien in der Stadt und
machen sie dadurch greifbar. Mit Blick auf das Bevolkerungswachstum, die wirtschaftliche
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Profilierung, die Hauptstadtfunktion, den sozialen Zusammenhalt, den Klimawandel und die
Energiewende werden von Berlin Schwerpunkte gesetzt.

Kennzeichnend fur die ausgewahlten Raume sind spezifische Eigenschaften, die einzeln o-
der gemeinsam auftreten kdnnen. Flachenpotenziale eignen sich dafiir, Berlin zukunftsfahig
zu entwickeln, die Stadt wirtschaftlich weiter zu profilieren und ihre internationale Ausstrah-
lungskraft zu steigern. Defizite und Dringlichkeiten in der sozialen Ausgangslage, bei den
soziobkonomischen Voraussetzungen oder bei der baulich-rdumlichen Struktur kénnen hier
exemplarisch geldst werden. Die Transformationsrdume weisen gesellschaftliche und frei-
raumbezogene Entwicklungspotenziale aus, die fiir die ganze Stadt relevant sind. In den
Transformationsraumen stehen durch 6ffentliche und private Investitionen heute oder in na-
her Zukunft deutliche Veranderungsprozesse an, die besonderen Handlungsbedarf erzeugen
und einer Begleitung bedurfen.

Das Plangebiet liegt stidlich des Transformationsraumes City West, der inhaltlich hinsichtlich
der Entwicklung neuer Dienstleistungsstandorte erweitert wurde.

Der StEP Wirtschaft 2030 schreibt den StEP Industrie und Gewerbe (2011) mit den plane-
rischen Aussagen zu gewerblichen Bauflachen fort. Dabei wird der Blick um folgende The-
men erweitert:

e wirtschaftspolitisch herausgehobene Standorte (z. B. Zukunftsorte),
e weitere Nutzungsarten (z. B. Burodienstleistungen) und
spezifische Nachfragegruppen (z.B. innenstadtaffines Gewerbe oder Kunstproduk-
tion).
Zum Plangebiet trifft der StEP Wirtschaft 2030 keine direkten Aussagen.

Der StEP Wohnen 2030 wurde vom Berliner Senat am 20. August 2019 beschlossen. Mit
dem Stadtentwicklungsplan Wohnen wurde die Planungsgrundlage fiir die Neubau- und Be-
standsentwicklung von Wohnungen in Berlin bis zum Jahre 2030 erarbeitet. Er benennt
Schwerpunktraume in der Stadt, in denen Wohnungsneubau vorrangig stattfinden soll, weil
hier die Voraussetzungen giinstig sind und stadtentwicklungspolitische Kriterien besonders
zum Tragen kommen. Zudem stuft der StEP Wohnen 2030 zeitlich ein, wann mit der Reali-
sierung auf den Flachen zu rechnen ist, und benennt geeignete Instrumente und Mal3nah-
men, um den notwendigen Wohnungsbau entsprechend der stadtentwicklungspolitischen
Ziele umzusetzen. Der StEP Wohnen ist Grundlage fiir alle weiteren wohnungsbezogenen
Planungen in der Stadt.

Eine Kernaufgabe des StEP Wohnen 2030 ist die Schaffung von bezahlbarem/ sozialvertrag-
lichem Wohnraum. Der gemeinwohlorientierte Wohnungsneubau ist eine entscheidende Vo-
raussetzung fur sozialvertragliche Mieten. Die Halfte des erforderlichen Neubaus soll als ge-
meinwohlorientierter Wohnungsbau entstehen. Partnerinnen sind vor allem die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften und Baugenossenschaften.

Bis zum Jahr 2030 werden ca. 200.000 neue Wohnungen benétigt, jahrlich sollen ca. 20.000
Wohnungen fertiggestellt werden; die Halfte davon soll gemeinwohlorientiert sein. Fur das
Plangebiet und dessen Umgebung werden keine Neubaubereiche und Einzelstandorte dar-
gestellt oder gefordert.

Der StEP Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030 (StEP MoVe) wurde am 2.
Marz 2021 vom Berliner Senat beschlossen und 16st den StEP Verkehr ab.

Der StEP MoVe als verkehrstrager- und themenibergreifendes Planwerk fir Berlin definiert,
beschreibt und konkretisiert die strategische Leitlinie und den kiinftigen Handlungsbedarf der
Verkehrspolitik des Senats. Der StEP MoVe dient als Rahmen fir weitere Planwerke (z.B.
zu Nahverkehr, Radverkehr, FuRverkehr, Wirtschaftsverkehr). Diese werden dann auf den
gleichen Annahmen und Zielstellungen aufbauen.
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Zentrale MaRgabe des StEP MoVe ist den Trend zu mehr Kfz-Verkehr zu bremsen und damit
den Anteil des Umweltverbundes (Fuf3- und Radverkehr, Busse und Bahnen) weiter zu er-
hohen. Die zentrale Zielsetzung ist, die Stadt durch ein nachhaltiges Verkehrsangebot le-
benswerter, menschenfreundlicher, umweltvertraglicher, klimaschonender und sozial ge-
rechter zu entwickeln. Hierzu wurde ein umfangreiches Handlungsprogramm aufgestellt.

Die Themenschwerpunkte sind:

1. Verbesserung der Qualitat des offentlichen Raums und der Barrierefreiheit
2. ErschlieBung von Neubaugebieten und Planung fur die wachsende Stadt
3. Gestaltung der Verflechtungen mit dem Umland

4. Innovation, Tourismus und Kommunikation

5. Funktionierender und stadtvertraglicher Wirtschaftsverkehr

6. Minderung negativer Verkehrsfolgen auf Umwelt und Klima

Weiterhin wird in den StralRennetzkarten des Senats die Martin-Luther-Stral3e als Gibergeord-
nete StralRenverbindung (Stufe Il) dargestellt. Der Speyerer Strafl3e sowie der Barbarossa-
stralRe werden keine entscheidende Rolle zugewiesen. Als nachste ortliche StralRenverbin-
dung (Stufe 1ll) wird die sudlich gelegene Grunewaldstraf3e festgelegt.

Zu der Kategorisierung der das Plangebiet betreffenden Stral3en und zum Plangebiet im Be-
sonderen trifft der StEP MoVe keine Aussagen.

Mit dem Vorhaben werden die Zielsetzungen des neuen Stadtentwicklungsplans unterstitzt.

Der StEP Zentren 2030 wurde vom Senat von Berlin am 12. Méarz 2019 beschlossen. Er
ersetzt den StEP Zentren 3. Als gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept Berlins definiert er
damit die Ziele zur Berliner Zentren- und Einzelhandelsentwicklung. Damit sollen die ge-
wachsenen Zentren Berlins gesichert und gestarkt werden. Daneben sollen erganzende
Grundversorgungseinrichtungen dazu beitragen, dass sich die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner aller Kieze und Ortsteile wohnungsnah gut mit Dingen des taglichen Bedarfs versorgen
kénnen. AulRerdem sollen die Einzelhandelsplanungen zentren- und stadtvertraglich in die
bestehenden stadtebaulichen Strukturen Berlins integriert werden. Die Umsetzung der Ziele
unterstitzt damit eine nachhaltige Stadtentwicklung im Sinne einer Stadt der kurzen Wege.
Ziel ist es u.a., dass Autofahrten durch ein dichtes Netz an wohnungsnahen Grundversor-
gungsangeboten des Einzelhandels vermieden und somit auch die klima- und verkehrspoli-
tischen Ziele der Stadt unterstitzt werden sollen.

Es wird mit dem Kaiser-Wilhelm-Platz/ Hauptstral3e das nachstgelegene Stadtteilzentrum
klassifiziert. Der nachste Zentrumsbereichskern ist die City West (Zoo, Kurflirstendamm,
Tauentzienstral3e). Die Martin-Luther-Stral3e wird als Hauptverkehrsstral3e dargestellt.

Der StEP Klima wurde vom Senat am 31. Mai 2011 beschlossen. Er stellt einen raumlichen
Orientierungsrahmen dar, der eine Hilfestellung fir Anpassung von gesamtstadtischen Pla-
nungen an den Klimawandel liefern soll. Damit stellt er keine ,detaillierte Gebrauchsanwei-
sung” zur Losung konkreter Fragestellungen dar, sondern soll eher Abwagungs- und Steue-
rungsaufgaben wahrnehmen. Das Plangebiet liegt bezliglich des Bioklimas in einem wéarme-
belasteten Bereich. Aufgrund der angrenzenden Wohngebiete ergeben sich aktuell prioritare
Handlungsbedarfe (Karten 01-03). Beziiglich der Griin- und Freiflachen ergeben sich eben-
falls Handlungsbedarfe (Karte 04-06).

Im Hinblick auf den Bereich Gewasser und Starkregen wird auf die Lage innerhalb eines
Siedlungsraums mit hoher Verdichtung (Mischkanalisation) hingewiesen. Der Stauraum der
Kanalisation sollte optimal bewirtschaftet werden (Karte 07-10).

Das Plangebiet hat keine Relevanz als naturlicher CO2-Speicher (Karte 11).

Der StEP Klima KONKRET ist ein Werkzeug- und Ideenkasten der Klimaanpassung, er ver-

tieft und profiliert die Inhalte des StEP Klima 2011 (im Juni 2016 vom Senat herausgegeben),
insbesondere bezuglich der MaRnahmen zur Anpassung der Stadt Berlin an die Folgen des
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3.5

Klimawandels. Mit Bezug auf die Schwerpunktthemen ,hitzeangepasste Stadt“ und ,wasser-
sensible Stadtentwicklung“ werden Optimierungspotenziale von Maflnahmen wie Dach- oder
Fassadenbegrunung aufgezeigt. Dabei wird nach Stadtstrukturtypen und Flachentypen dif-
ferenziert. Gemal des StEP handelt es sich bei dem Plangebiet stadtstrukturell um eine ver-
dichtete Blockrandbebauung. Ein erhebliches Potenzial in diesem Strukturtyp wird Dachbe-
grunungen zugesprochen. Hofbegrinungen lassen sich mit relativ geringem Aufwand um-
setzen.

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das "Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” besteht als Leitlinie fir den Ab-
schluss stadtebaulicher Vertrage im Land Berlin seit August 2014.

Mit der zum 1. November 2018 aktualisierten Leitlinie steht eine Uberarbeitete und aktuali-
sierte Fassung zur Verfiigung, die Erfahrungen aus der Praxis berlcksichtigt und angepasste
Kennwerte umfasst.

Der Bericht Uber die Fortschreibung der Leitlinie wurde am 27. November 2018 durch den
Senat beschlossen. Das Abgeordnetenhaus hat am 20. Februar 2019 die Fortschreibung zur
Kenntnis genommen. Damit wurden berlinweit einheitliche Regelungen geschaffen.

Das "Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” ist anzuwenden, soweit die Auf-
stellung oder die Anderung eines Bebauungsplans fiir die Herbeifiihrung der Genehmigungs-
fahigkeit eines Wohnungsbauprojekts erforderlich ist.

Grundsatzlich tbernimmt der Projekttrager samtliche dem Land Berlin entstehenden Aufwen-
dungen, die Folge oder Voraussetzung des geplanten Projekts sind. Der jeweilige Umfang
ergibt sich aus den Erfordernissen des Einzelfalls unter Einschluss der stadtebaulichen Ziel-
setzung.

Vorrangig sind solche MalRBnahmen in die Kostenvereinbarung einzubeziehen, die den Be-
darfsermittlungen zufolge im konkreten Einzelfall fir eine angemessene Versorgung und Er-
schlieBung erforderlich sind. Sdmtliche vom Projekttrager zu (ibernehmenden Kosten mis-
sen Malinahmen betreffen, die dem geplanten Projekt konkret zuzuordnen und nach Durch-
fuhrung grundsatzlich abzurechnen sind.

Zu den Regelungen gehdren insbesondere:

- Kostenubernahme fur das Bebauungsplanverfahren einschlief3lich notwendiger Gut-
achten, Fachplanungen,

- Kosten fur die Neuordnung des Grundstticks,

- Kostenlbernahme fiir die ErschlieBung,

- Kostenbeteiligung an konkret zu benennenden Malinahmen, mit denen der durch das
Projekt entstehende zusatzliche Bedarf an Kindertageseinrichtungen und Grund-
schulplatzen gedeckt wird,

- unentgeltliche, kosten- und lastenfreie Abtretung von Flachen fir offentliche Flachen
wie Grunanlagen, Ver- und Entsorgungsanlagen, fir technische und soziale Infra-
struktur,

- Kosten fur denkmalpflegerische MalZnahmen und

- Mietpreis- und Belegungsbindungen.

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung ist anzuwenden, soweit neues
Planungsrecht Grundlage fir die Herbeifilhrung der Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben
mit Wohnnutzung ist. Bei Bebauungsplanverfahren mit weniger als 5.000m? Geschossflache
Wohnen (GWF) kommt das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung nicht zur
Anwendung. Unterhalb dieser Schwelle liegt die Entscheidung, ob in Anlehnung an das Ber-
liner Modell der kooperativen Baulandentwicklung Mietpreis- und Belegungsbhindungen so-
wie Kostenbeteiligungen fur die Einrichtungen der technischen und sozialen Infrastruktur mit
dem jeweiligen Vorhabentrager vertraglich vereinbart werden sollen, im Ermessen des
Planaufstellers (Bezirk).
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Der zusétzliche Bedarf an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ist abhdngig von der zu
erwartenden Anzahl an zusatzlichen Bewohnern.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein konkretes Wohnungsbauvorhaben zu-
grunde, das durch den Durchfiihrungsvertrag gesichert wird. Die GFW ist anhand dieser im
Durchfiihrungsvertrag vereinbarten Projektplanung zu ermitteln.

Die geplante GFW der fur Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe festgesetzten Uberbau-
baren Grundsticksflachen betragt ca. 5.730 m2. Davon sind ca. 3.239 m? bestehende GFW
und ca. 2.291 m? neue GFW, so dass das Berliner Modell nicht zur Anwendung kommt. Be-
teiligung an der sozialen Infrastruktur werden teilweise geregelt. Hierzu wird im Bereich der
Schulentwicklung eine Ablésesumme vereinbart (Regelung im Durchfiihrungsvertrag), die in
eine nahegelegene Schule fliel3t. Fur Kindertagesstatten und 6ffentliche Spielplatze ist keine
Beteiligung vorgesehen, da fir diese Bereiche unmittelbar vor Aufstellung des B-Plans In-
vestitionen getétigt wurden. Jedoch wird im Stralenbereich der Barbarossastralle das 6f-
fentliche Begleitgriin qualitativ Uberarbeitet und Sitzbanke aufgestellt. Gleichzeitig werden
Stellplatze fir Fahrréader und eine Ladestation fur E-Fahrrader entstehen, die 6ffentlich ge-
nutzt werden kdnnen.

Planwerk Innere Stadt

Im Planwerk Innere Stadt werden das Plangebiet und dessen Umgebung nicht gesondert
gekennzeichnet. Das Planwerk stellt fir das Gelande zwischen Martin-Luther-Stral3e, Bar-
barossastrale und Speyerer Stral3e den Bestand dar. Es liegen keine abgestimmten Pla-
nungen oder vorgeschlagene Planungen vor.

Hochhausleitbild fur Berlin

Derzeit besteht in Berlin ein erheblicher Druck auf den Wohnungsmarkt, aber auch auf die
Standorte gewerblicher Nutzungen. Hochhauser sind daher ein wichtiger werdendes Ele-
ment der sehr dynamischen stadtebaulichen Entwicklung in Berlin, um bei vergleichsweise
geringer Bodeninanspruchnahme eine hohe Nutzungsintensitat zu erzeugen. Zudem kénnen
damit Bereiche von stadtebaulicher Bedeutung betont und im Stadtraum ablesbar gemacht
werden.

Um die Errichtung und Entwicklung von Hochhausprojekten stadtebaulich besser steuern zu
konnen, wurde der Berliner Senat durch das Abgeordnetenhaus aufgefordert fir Berlin einen
Hochhaus-Entwicklungsplan zu erarbeiten. Ziel ist es, Hochhauser als Bestandteile einer in-
tegrierten Stadtentwicklung zu verankern, die mit hoher stadtebaulicher Qualitat und innova-
tiven Nutzungskonzepten Mehrwerte fiur das Umfeld und die Allgemeinheit genieren.

Am 25. Februar 2020 wurde das Hochhausleitbild vom Senat beschlossen. Das Hochhaus-
leitbild formuliert Anforderungen und Mafl3nahmen fur im stadtebaulichen Kontext vertragli-
che, architektonisch qualitatsvolle und funktional zukunftsfahige Hochhausvorhaben. Das
Hochhausleitbild enthalt zudem Ubergeordnete, gesamtstadtisch relevante Vorgaben und
Empfehlungen. Gegenstand des Leitbildes ist die Definition des Anwendungsbereichs sowie
die Bestimmung von Kriterien, die bei der Wahl von Hochhausstandorten kinftig zu bertck-
sichtigen sind. Diese Standortkriterien mit raumlichen Bezug sollen auf mdgliche Restriktio-
nen, die sich aus Schutzgebietsausweisungen (Denkmalschutz, Naturschutz, stadtebauliche
Erhaltungsgebiete) sowie den Darstellungen des Flachennutzungsplans (Wohnbauflachen
geringer Dichte) und weiteren grundlegenden Standortkriterien (Verkehrsanbindung, Zen-
trenbezug) ergeben kdnnen, tGberprift werden.

Das Hochhausleitbild fir Berlin erhalt den Status einer sonstigen von der Gemeinde be-

schlossenen stadtebaulichen Plar]ung i.S.v. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welche bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen in der Abwégung zu bericksichtigen ist.
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Bei Aufstellung des Bebauungsplans fanden bereits die von der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Wohnen im April 2018 aufgestelliten Handlungsempfehlungen Anwendung,
weil der stadtebauliche (H6hen-)Mal3stab der Umgebung um mehr als die Halfe Gberschritten
wird.

Larmaktionsplanung

Larmaktionspléne sind gem. § 47 d Abs. 1 BImSchG zur Regelung von Larmproblemen und
Larmauswirkungen aufzustellen. Ziel der Larmaktionsplanung ist die Verringerung der Ge-
samtlarmbelastung in dem betrachteten Gebiet.

Mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 wurde erstmalig eine gesamtstadtische Konzeption zur
Minderung dieser Belastungssituation vorgestellt und vom Berliner Senat beschlossen. Der
Larmaktionsplan 2013 - 2018 wurde als Fortschreibung des Larmaktionsplans Berlin 2008
am 06. Januar 2015 vom Senat beschlossen. Eine weitere Fortschreibung wurde 2018 be-
gonnen und wird den Zeitraum 2019 — 2023 umfassen. Dieser Entwurf des Larmaktionsplans
wurde vom 17. Juli bis zum 16. August 2019 6&ffentlich ausgelegt.

Der Entwurf zeigt neue Handlungsfelder auf, die in den kommenden Jahren bearbeitet und
umgesetzt werden sollen. Das sind die Handlungsfelder ,zukiinftige Mobilitat in neuen Stadt-
guartieren, ein Tempo 30 Nachtkonzept, ruhige Gebiete, stadtische Erholungsraume oder
auch das Verhalten im StralRenverkehr.

Als Grundlage fur die Ermittlung der Belastungssituation dient die strategische Larmkartie-
rung entsprechend der Umgebungslarmrichtlinie der Europaischen Union. Folgende Larmin-
dizes wurden festgelegt:

- LDEN (Tag-Abend-Nacht-Larmindex), der L&rmindex fur die allgemeine Belastigung
- LNight (Nachtlarmindex), der Larmindex fir Schlafstorungen.

Die Kartierung erfolgt jeweils gesondert fir die Larmqguellen Kraftfahrzeuglarm, lokaler Schie-
nenverkehrslarm (U-Bahn, Stralenbahn), Eisenbahnlarm (S-Bahn, Fernbahn) und Fluglarm
sowie Industrie- und Gewerbelarm. Die Beurteilung der Belastungssituation erfolgt anhand
der Schwellenwerte fir die Dringlichkeit von Mal3nahmenprifungen, die bereits mit dem
Larmaktionsplan Berlin 2008 definiert wurden:

1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts: Bei Uberschreitung dieser Werte sollen prioritar
und maoglichst kurzfristig Malinahmen zur Verringerung der Gesundheitsgefahrdung ergriffen
werden.

2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts: Diese Werte wurden von der Larmwirkungsfor-
schung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen im Rahmen der Vor-
sorge als Zielwerte fur die LA&rmminderungsplanung.

Werden larmsensible Nutzungen in Bereichen geplant, die bereits hohen Gerdusch-immissi-
onen ausgesetzt sind, muss abgewogen werden, ob planerisch entsprechende MalRhahmen
getroffen werden missen und kdénnen.

Larmminderungsplanung

Da Verkehr im Land Berlin der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und
Entwicklung von Larmminderungsplanen diese hohe Umweltbelastung vermindert werden.
Es sollen vertiefend kurz-, mittel- und langfristige Mal3nahmen zur Reduzierung der Belas-
tung ausgearbeitet werden.

Das vorliegende Plangebiet liegt auf3erhalb der in der Larmaktionsplanung 2008 konkretisie-
rend dargestellten zwdlf Konzeptgebiete. Es ist nicht Teil der acht ausgewahlten Konzept-
strecken. Es sind daher — mangels konkreter Malinahmenvorschlage — die rahmensetzend
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fur die gesamtstadtische Ebene genannten Larmminderungsstrategien zu beachten. Hier ist
u. a. der in 8 50 BImSchG genannte ,Trennungsgrundsatz® zu nennen: Hiernach sind Fla-
chen (z. B. Wohnen und Verkehr) einander so zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwir-
kungen (z. B. Schallbelastigungen) so weit wie mdglich vermieden werden.

Auch die aktuelle Fassung des Larmaktionsplans trifft keine konkreten Aussagen fir das
Plangebiet.

Bezlglich der Larmbetroffenheit von Anwohnern ist die Martin-Luther-StraRe jedoch Be-
standteil des ,Hotspot-Untersuchungsnetzes®.

Sie wird bezlglich der Weiterentwicklung der Tempo 30-Konzeption nachts in Prioritat 1 und
2 eingeordnet.

StralRenbahnen sowie Bahnstrecken mit nennenswertem Verkehrsaufkommen sind in der
Umgebung nicht vorhanden. Die nachsten Bahntrassen am Bahnhof Zoo und Innsbrucker
Platz sind so weit entfernt, dass sie schalltechnisch nicht relevant sind. Belastigungen durch
diese Larmquellen treten nicht auf.

Beziglich des Potenzials zur Larmreduktion durch larmarme Asphaltschichten wurde die
Martin-Luther-StralRe nicht bericksichtigt.

Fir Wohngeb&ude an sehr lauten Straf3en und Schienenwegen der BVG (soweit oberirdisch)
fordert das Land Berlin den Einbau von Schallschutzfenstern im Rahmen des Berliner Schall-
schutzfensterprogramms 2022/2023. Dieses Programm sieht eine finanzielle Férderung un-
ter bestimmten Voraussetzungen vor, wenn Eigentiimer von Wohngebauden dort Schall-
schutzfenster einbauen oder berlintypische Holzkastendoppelfenster schalltechnisch aufbe-
reiten lassen. Die Wohngebaude gegenuber des Vorhabens (Martin-Luther-Str.45-49) und
die Fassadenseite zur Martin-Luther-Stral3e des Wohngebaudes Barbarossastr.19 im Vor-
habengebiet sind in der Karte zu den betroffenen Gebieten des Schallschutzfensterpro-
gramms aufgenommen.

Berliner Larmleitfaden

Der Berliner Leitfaden zum Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung, der von den Se-
natsverwaltungen fiir Stadtentwicklung und Wohnen und Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
zuletzt im Mai 2017 Uberarbeitet wurde, enthalt Hinweise und Losungsansatze zu Larmkon-
flikten und dartiber hinaus auch Beurteilungsempfehlungen fir Schutzziele, die nicht explizit
in den ansonsten maf3geblichen Regelwerken enthalten sind. Der Larmleitfaden enthalt dar-
Uber hinaus Muster-Festsetzungen.

Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalteplan trifft keine direkten Aussagen fur das innerhalb der Umweltzone gele-
gene Plangebiet. Die Martin-Luther-Straf3e ist auf Hohe des Plangebiets maRig bis erhdht
belastet durch den Kfz-Verkehr. Auf einem Streckenabschnitt (Lietzenburger StralRe bis
Motzstral3e) der Martin-Luther-Straf3e nordlich des Plangebiets ist Tempo 30 erforderlich, um
den NO-Immissionsgrenzwert einzuhalten.

Folgende allgemeine Ziele der Raum-, Stadt und Landschaftsplanung mit Bezug auf den
vorliegenden Bebauungsplanentwurf werden in der 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans
formuliert:

o Raumliche Planung unter Berlicksichtigung der Stadttkologie und des Luftaustausches.

Nach dieser MaRnahme sollen bestehende Ausbreitungsbedingungen fir den Luftaus-
tausch bertcksichtigt werden. Es sollen u. a. keine neuen Barrieren fir den Luftaus-
tausch entstehen.

¢ Vermeidung neuer Belastungsschwerpunkte.
Stadtebauliche Planungen sollen nach Mdéglichkeit die Entstehung von ,Stral3enschluch-
ten“ vermeiden, da hier die Luftbelastung besonders hoch ist.

o Verkehrssparende Raumentwicklung/Stadt der kurzen Wege.
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3.6

Gemal dieser MalRnahme soll bei der Entwicklung von Standorten die Nachverdichtung
unter Nutzung bereits vorhandener Erschliel3ung Prioritdt haben. Mal3hahmen zielen auf
mehr Mobilitat mit weniger motorisiertem Verkehr. Es soll keine Siedlungsgebiete ohne
leistungsfahigen OPNV geben.

Die Malinahmen des Luftreinhalteplans 2011-2017 werden soweit mdglich und notwendig in
der 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fur Berlin fortgefuhrt. Einige Mal3nahmen konn-
ten abgeschlossen werden (Immissionssensitive Entwicklung der Standorte des Stadtent-
wicklungsplans (StEP) Industrie und Gewerbe, jetzt Wirtschaft) oder werden im Rahmen bes-
ser geeigneter Strategien fortgesetzt (Griin in der Stral3e, Stadtentwicklungsplan (StEP) Zen-
tren, Beteiligung bei Verfahren der Bauleitplanung und Planfeststellungen.

Quartiersmanagement

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Quartiersmanagementgebiets. Die nachsten Ge-
biete sind ca. 1,5 km in nordostlicher Richtung entfernt. Hierbei handelt es sich um die Ge-
biete ,Magdeburger Platz* und ,Bllowstrale / Wohnen am Kleistpark®.

Aktive Zentren

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil der Gebietskulisse des Programms ,Aktive Zentren®.

Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

Bereichsentwicklungsplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Gebiets ,Schéneberg Nord“. Gemal’ der am 25. Mai 2005
vom Bezirksamt beschlossenen Bereichsentwicklungsplanung ist das Plangebiet Bestandteil
der Nutzung Wohnen — W1 mit dem Symbol ,Schule®.

Unter Beteiligung des Fachamtes konnte festgestellt werden, dass im BEP aus darstellungs-
systematischen Grinden das Symbol ,Schule” auf dem Barbarossadreieck abgebildet
wurde. Gemeint ist die nordwestlich liegende Jugendkunstschule Tempelhof-Schéneberg an
der Martin-Luther-StralRe 46.

Erhaltungsverordnungen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich einer Erhaltungsverordnung gemaf § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB. Die sozialen Erhaltungsverordnungen haben gemaf § 172 Abs. 1 Satz
1 Baugesetzbuch zum Ziel, die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in einem Gebiet
aus besonderen stadtebaulichen Griinden zu erhalten und einer sozialen Verdrangung ent-
gegenzuwirken bzw. vorzubeugen. Dabei sind soziale Erhaltungsverordnungen kein Instru-
ment des aktiven Mieterschutzes, sondern stellen ein stadtebauliches Instrument dar, um die
gewachsenen Strukturen der angestammten Bevolkerung zu schiitzen.

Um den Zielen der sozialen Erhaltungsverordnungen zu entsprechen, bedirfen in sozialen
Erhaltungsgebieten samtliche RiuckbaumalRnahmen (Abriss) sowie alle baulichen und Nut-
zungsanderungen auf einem Grundstiick einer erhaltungsrechtlichen Genehmigung geman
§ 173 Baugesetzbuch.

Die soziale Erhaltungsverordnung Barbarossaplatz/Bayerischer Platz wurde festgesetzt
durch Rechtsverordnung vom 11. September 2014.

Bezirkliches Einzelhandelskonzept

Der Bezirk Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat durch Beschluss des Bezirksamts vom 21.
Februar 2017 und Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung vom 13. Dezember 2017
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3.7

die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur den Bezirk Tempelhof-
Schoneberg von Berlin beschlossen.

Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es, die Nahversorgung im Bezirk zu erhal-
ten und mit dem Konzept die Bedeutung der bezirklichen Einkaufszentren zu starken und
weiter auszubauen.

Als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des Baugesetzbuches ist es als sonstige
von der Gemeinde beschlossene Planung bei zukiinftigen Bebauungsplanverfahren zu be-
rucksichtigen.

Das Konzept aus dem Jahr 2009/10 wurde fortgeschrieben. Dazu ist eine vollstandige Neu-
erhebung der relevanten Daten vorgenommen worden.

Damit erfolgt die Ersetzung des zuvor beschlossenen Konzeptes sowie der Teilfortschrei-
bung fur den Bereich um den Innsbrucker Platz.

Das Plangebiet liegt in keinem der untersuchten Standorte.
Festgesetzte Landschaftsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des festgesetzten Landschaftsplans 7-L-3 ,Sché-
neberg-Mitte“. Ziel des Landschaftsplans ist die Erh6hung des Vegetations- und Freiflachen-
bestands mit Hilfe der Festsetzung eines grundstiicksbezogenen Biotopflachenfaktors - BFF
- (s. Kapitel I, Pkt. 3.3).

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Baunutzungsplan:

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (Abl. 1961 S.742)i. V. m. den
ff. Fluchtlinien und den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung Berlin 1958 weist
als Uibergeleiteter rechtsverbindlicher Bauleitplan den Geltungsbereich des Bebauungsplans
als Allgemeines Wohngebiet, Baustufe V/3 aus. Der Baunutzungsplan gilt fur die Flache des
ehemaligen West-Berlins immer dann, wenn seine Regelungen nicht durch Festsetzung ei-
nes Bebauungsplans im Geltungsbereich des jeweiligen Bebauungsplans aul3er Kraft getre-
ten sind. Das ist hier durch den festgesetzten B-Plan XI-46 der Fall.

Festgesetzte Bebauungspléane:

Bebauungsplan XI-46:

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des festgesetzten Bebauungsplans XI-46.

Der Bebauungsplan XI-46 setzt fir das Gelande zwischen Speyerer StralRe, Martin-Luther-
Strale und Barbarossastrafle im sudlichen Bereich ,Allgemeines Wohngebiet, 8 Vollge-
schosse® und fur den nérdlichen Bereich Beschranktes Arbeitsgebiet, 1 Vollgeschoss mit der
Zweckbestimmung ,Tankstelle® und nichtiberbaubare Flachen, Frei- und Verkehrsflachen
mit der Zweckbestimmung ,private Freiflache“ sowie ,Strallenland” fest.

Bebauungsplan XI-A:

Der Bebauungsplan XI-A vom 09. Juli 1971 leitet einige Bestimmungen des Bebauungs-
plans XI-46 auf die Regelungen der Baunutzungsverordnung von 1968 (BauNVO 1968) Uber.
Die Berechnung des MalR3es der baulichen Nutzung wurde auf die BauNVO i.d.F. von 1968
umgestellt. Dartiber hinaus wurden die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie die
Regelungen zu den tberbaubaren Grundstiicksflachen auf die BauNVO von 1968 umge-
stellt.
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3.8

4.1

Bebauungsplane im Verfahren:

7-37 Ba:

Das Plangebiet grenzt an den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans 7-37 Ba. Der letzte Aufstellungsbeschluss wurde am 05.06.2018 gefasst. Der erstma-
lige Aufstellungsbeschluss wurde am 21.07.2009 gefasst. Der B-Plan ist nicht festgesetzt.

Die Zielsetzung des Bebauungsplanentwurfs ist die Uberleitung des jeweils geltenden Pla-
nungsrechts auf die aktuelle Baunutzungsverordnung. Damit soll eine einheitliche Rechts-
grundlage geschaffen werden.

Sonstige Planungsvorgaben

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet und dessen Umgebung liegen nicht innerhalb eines Schutzgebietes nach
dem Naturschutzrecht. Das néchstgelegene Schutzgebiet ist das ca. 3 km entfernte ge-
schitzte Landschaftsschutzgebiet ,Schéneberger Studgelande®.

Entwicklung der Planungstberlegungen

Der Geltungsbereich umfasst die Flache des rechtskraftigen Bebauungsplans XI-46, festge-
setzt am 19. Dezember 1960. Das geplante Bauvorhaben ist gemafR den Festsetzungen des
Bebauungsplans XI-46 derzeit nicht genehmigungsfahig.

Planerische Vorgeschichte

Bereits Mitte der 1950er Jahre und in der Vorkriegsbebauung zeigt die Bebauungsstruktur,
dass das damalige Gebaude an der Spitze des Plangebiets und somit Ende der Sichtachse
von Norden aus der Martin-Luther-StralRe eine besondere Bedeutung erhalt. Nach kriegsbe-
dingter Zerstorung wurde dieser Teil seit Ende der 1950er Jahre gewerblich genutzt. Der
Bebauungsplan XI-46 sieht eine Tankstellennutzung vor.

Im Jahr 2011 sollte das Grundstlick bereits umstrukturiert werden und neue Nutzungen er-
halten. Geplant war die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-48 VE.
Das Konzept hierfir beabsichtigte die Errichtung eines mehrgeschossigen Gebaudekomple-
xes im nordlichen Teil des Geltungsbereichs, der schon damals sowohl hinsichtlich der tber-
baubaren Flache als auch der Anordnung der Gebaudekdrper von der damaligen Bebauung
abwich. Geplant war die Schaffung eines medizinischen Zentrums in Verbindung mit ange-
gliederter Wohn- und Hotelnutzung. Das im Bestand vorhandene achtgeschossige Wohnge-
baude sollte weiterhin erhalten bleiben und in das Konzept eingebunden werden.

Auch heute beabsichtigt der Eigentiimer die bestehende Wohnbebauung aus den 1960er
Jahren mit mehreren Neubauten zu erganzen. Geplant sind Biro-, Einzelhandels- und
Wohnnutzungen sowie wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen. Das eingeschossige Be-
standsgebdaude, in dem sich die Kfz-Werkstatt befindet (pitstop) soll nach Beendigung des
Mietverhaltnisses abgerissen werden. Der Einzelhandel wird unterhalb der Schwelle der
Groliflachigkeit (weniger als 800m2 VK) geplant. Im Zuge der Neustrukturierung des Plange-
bietes werden auch Flachen fiir ein soziales Projekt zur Verfiigung gestellt. Die Verbesse-
rung der Aufenthalts- und Freiraumqualitat im Bereich Barbarossastral3e und Speyerer
Stral3e ist ebenfalls vorgesehen.

Das vorhandene Wohngeb&ude wird dabei unverdndert in die neu geplante Bebauung inte-
griert, jedoch ist vorgesehen, dass sich wohnvertragliches Gewerbe nur in der Erdgeschoss-
ebene entwickeln kann. Dazu wird der 1-geschossige Anbau, in dem sich gegenwartig ein
Taekwondo Center befindet, abgerissen und im Bereich der Ecke Martin-Luther Stral3e/Bar-
barossastrafRe wieder aufgebaut. Der grofl3ere Bereich des jetzigen eingeschossigen Anbaus
wird durch den mehrgeschossigen Wohnbau ersetzt.
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4.2

Bereits im September 2016 wurden hierflr erste stadtebauliche Konzepte in verschiedenen
Varianten erarbeitet, jedoch zunachst fur ein reines Wohnungsbauprojekt. Diese wurden im
Oktober dem Stadtplanungsamt zur Abstimmung vorgestellt. Nach Einarbeitung des Abstim-
mungsergebnisses wurde das Projekt Ende des Jahres 2016 nochmals dem Stadtplanungs-
amt vorgestellt. Bereits zu diesem Zeitpunkt zeigte sich, dass aufgrund der Lage (sehr hohe
Larmbelastung) und des Grundstuckszuschnitts, der Anteil gewerblicher Nutzungen zu Las-
ten des Wohnungsbaus erhéht werden wirden. Entsprechende Empfehlungen wurden sei-
tens des Bezirks ausgesprochen.

Zum Frihjahr 2017 legte der Vorhabentrager darauf aufbauend Uberarbeitete architektoni-
sche Entwiirfe vor. Im Konzept, dass mit zwei Varianten vorgestellt wurde (Burogebaude mit
acht oder zwolf Geschossen) waren jeweils Buros, Laden und Wohnungen vorgesehen. In
regelmafiger Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt wurden diese Entwiirfe angepasst.

Im Juni 2017 wurde eine Vorentscheidung zugunsten der zwdlfgeschossigen Variante ge-
troffen. Die gleiche Entscheidung erfolgte bei der darauffolgenden Projektvorstellung im
Stadtentwicklungsausschuss der Bezirksverordnetenversammlung, der sich in einem klaren
Votum fir die Variante mit 12 Geschossen aussprach.

Der Vorhabentrager stellte mit Schreiben vom 14. November 2017 beim Bezirk Tempelhof-
Schoéneberg einen Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans 7-93 VE gemal 8§ 12 BauGB. Die zusténdigen Landesplanungsbe-
horden (Gemeinsame Landesplanungsabteilung, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen) teilten mit Schreiben vom 26. und 23. Marz 2018 mit, dass auf Grundlage der
dargelegten Planungsziele gegen die Planungsabsicht keine Bedenken bestehen.

Am 17.04.2018 wurde vom Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans beschlossen.

Stadtebauliches Konzept/Vorhaben

Nach geltendem Bau- und Planungsrecht ist das Vorhaben derzeit nicht genehmigungsfahig.
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-93 VE werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die vorgesehenen Nutzungen geschaffen. Das stadtebauliche Konzept
sieht an der Martin-Luther-Stral3e eine SchlieRung des Blockrandes sowie eine Nachverdich-
tung zur Brandwand des Bestandsgebaudes in der Speyerer Stral3e durch Wohn- und Biro-
hauser vor, die einen qualitativ gestalteten Innenhof zur Speyerer Stral3e hin bilden. Der Ein-
muindungsbereich der Speyerer Straf3e in die Martin-Luther-StraRe wird durch ein sich in der
Ho6he vom Umgebungsbereich abhebendes Gebaude stadtebaulich mit einem Geschéfts-
und Birohaus mit maximal 12 Vollgeschossen betont. Das Gebaude wird zu den Randern
unterschiedlich gestaffelt (Abstufungen nach Norden von 2 tiber 4 und 7 auf 12 Geschosse,
zur Speyerer Stral3e 9 Geschosse und zur Martin-Luther-Stral3e 10 Geschosse). Ziel dieser
Festsetzung ist, die besondere Lage dieses Grundstiicks hervorzuheben, es bildet den End-
punkt einer von Norden kommenden Sichtachse an einer tbergeordneten Hauptverkehrs-
achse. Die Martin-Luther-Stral3e ist eine fast geradlinig von Norden nach Siden verlaufende
Stral3e mit nur einem leichten Verschwenk zwischen HohenstaufenstralRe und der Einmun-
dung der Speyerer StralRe. Im Verlauf dieser Stral3e ergibt sich daraus genau in diesem Be-
reich eine Besonderheit, die — abweichend von der durchschnittlichen Bebauung — eine stad-
tebauliche Reaktion vertragt. Einzigartig im Verlauf dieser Stral3e ist zudem die besondere
Blockform mit einer spitz zulaufenden Ecke. Diese Besonderheit fand bereits zur Entste-
hungszeit durch ein prachtiges griinderzeitliches Geb&ude eine besondere Berticksichtigung.

Das derzeitige Erscheinungsbild des Ortsbildes — eine Folge des seinerzeitigen stadtebauli-
chen Leitbildes der autogerechten, gegliederten und aufgelockerten Stadt (nach dem 2. Welt-
krieg) — wird heute als stadtebaulich unbefriedigend angesehen (Pragung durch einen Kfz-
Servicebetrieb mit einsehbarer Gebauderiickseite eines hohen Wohnhauses, der durch
Baumpflanzungen in gewisser Weise kaschiert werden konnte).
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Zur Beseitigung dieser Situation, gepaart mit dem Entwicklungsinteresse des Vorhabentra-
gers, wurden im Vorfeld der Planung verschiedene stadtebauliche Uberlegungen angestellt
und Varianten geprift (vgl. Kap. 4.1). Im Ergebnis wurde festgestellt, dass alle Varianten, die
niedriger als die geplante Bebauung waren, zu stadtebaulichen unbefriedigenden Lésungen
fuhren und der herausgehobenen Situation nicht gerecht werden.

Die unmittelbar umgebende Bebauung im Nahbereich der StraRenaufweitung im Kreuzungs-
bereich Martin-Luther-StraRe/Speyerer Stral3e, ist mit Gebaudehthen von 8 Neubauge-
schossen (bzw. entsprechenden Gebaudehdhen im Altbau mit geringerer Geschosszahl) so
gepragt, dass eine bauliche Betonung des Sichtachsenendpunktes oberhalb dieser Hohe
liegen muss. Dabei wurde beriicksichtigt, dass ein Hochpunkt, der nicht als Scheibe wirken
soll, sondern als ,hoher Punkt®, ein Hohen-Langen-Verhaltnis aufweisen muss, in dem die
Hohe ein Mehrfaches der Lange aufweist. Entwirfe mit weniger als 12 Geschossen wurden
visualisiert, diskutiert und auf Grund eines zu gedrungenen stadtebaulichen Eindruckes ver-
worfen.

Auch eine ,historische* Betrachtungsweise wurde verworfen. Das in der Griinderzeit noch
vorhandene einheitliche Erscheinungsbild der Fassaden ist inzwischen durch ein vielfaltiges
und sehr heterogenes Fassadenbild in der unmittelbaren Umgebung, mit teilweise deutlich
ablesbaren unterschiedlichen Epochen, abgeldst worden. In dieser Vielfalt kann dem Zu-
schnitt und der Lage des Grundstticks nicht allein durch eine Fassadengestaltung Rechnung
getragen werden, sondern die Kubatur gibt dem Ort eine neue stadtebauliche Akzentuierung.

Zur besseren Einbindung und um die vorhandene raumliche Aufweitung im Kreuzungsbe-
reich zu betonen, wird auf eine steil aufragende Gebaudefassade verzichtet, so dass. Abstu-
fungen nach Norden (von 2 Uber 4 und 7 auf 12 Geschosse), zur Speyerer Stral3e (9 Ge-
schosse) und zur Martin-Luther-StralBe (10 Geschosse) entstehen. Damit kénnen beide pla-
nerischen Anséatze (raumliche Aufweitung und stadtebauliche Betonung) erfillt werden.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets und unter anderem im Hochhaus ist die Unterbringung
von gewerblichen Nutzungen vorgesehen, die sich gré3tenteils vom Wohnen abgrenzen und
zum noérdlichen Teil des Plangebiets eine eigenstdndige Nutzung bilden. Im Bereich der
Speyerer StralRe wird das Bestandsgebaude durch ein Wohngebaude erganzt, allerdings
wird hier der Blockrand nicht geschlossen, um ausreichend Beliiftung und Belichtung zu ge-
wahrleisten. Die gegentberliegenden Gebaudeabschliisse des Biro- und Geschaftshauses
in der Speyerer StralRe erfahren eine Abschrégung ihrer Au3enecken und schaffen somit
eine trichterférmige Offnung zum Innenhof.

Die Wohngebaude zur Martin-Luther-Stral3e und zur Speyerer Stral3e bilden in ihrer einfa-
chen Kubatur einen geraden Abschluss zum Bestandsgebéude in annéhernd gleicher Hohe.

Zum Erreichen der Planungsziele ist der Abriss des eingeschossigen im Norden liegenden
Gebaudes (pitstop — ehemalige Tankstelle) notwendig. In der gesamten Erdgeschosszone
sind, wie auch im Bestand vorhanden, Laden und ggf. gastronomische Einrichtungen vorge-
sehen. In den oberen Geschossen werden in den Wohngeb&auden ausschlie3lich Wohnun-
gen und in den Birogebauden ausschliel3lich Gewerbeeinheiten vorgesehen.

Aus larmschutztechnischen Grinden sind die Wohnungen nur in Bereichen vorhanden, in
denen durchgesteckte Grundrisse entstehen konnen, um larmabgewandte Aufenthaltsraume
Zzu ermaglichen.

Gemal Vorhabenplanung werden in den neu errichteten Gebauden 22 Wohneinheiten auf
einer Geschossflache von 2.358 m2 sowie neue Gewerbeeinheiten auf einer Geschossflache
von 7.897 m2 untergebracht. Von den neuen 22 Wohneinheiten werden 11 barrierefrei aus-
gebildet und sind tber einen Aufzug erschlossen.
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Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist die Errichtung einer gemeinsamen Tiefgarage
vorgesehen, deren ErschlieBung tber einen PKW-Aufzug an der Martin-Luther-Stralie er-
folgt. Dieses Untergeschoss unterbaut den Innenhof fast komplett und verbindet alle Bauteile
miteinander. Weiterhin sind diese direkt Gber die Tiefgarage zu erreichen. Die Tiefgarage
umfasst mindestens 26 Stellplatze, von denen 2 Stellplatze barrierefrei ausgefihrt werden.
Die Be- und Entliftung der Tiefgarage wird Gber Lichtschachte erfolgen.

Fur den gesamten Aul3enbereich wird eine neue gartnerische Gestaltung vorgenommen, die
in einem Grun- und Freiflachenplan dargestellt und Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages
ist. Ein Teil der offentlichen Verkehrsflache (Flurstiick 147/1) entlang der Barbarossastral3e
ist begrintes StralRenland und wird vom Vorhabentrager in Abstimmung mit dem Bezirk in
die Griin- und Freiflachengestaltung integriert.

Der Innenhof Uber der Tiefgarage wird intensiv begriint und freiraumplanerisch angelegt.
Fahrradstellplatze werden an verschiedenen Stellen im AuRenbereich (im Innenhof und vor
dem Geb&ude BarbarossastrafRe 19-20) untergebracht und gemal? § 8 der Bauordnung Ber-
lin (BauO BIn) wird ein privater Spielplatz im Stdwesten des Grundstiicks angelegt. Der Vor-
habentrager wird, erganzend zu den normalen Fahrradstellplatzen, eine 6ffentlich zugangli-
che Abstell- und Ladevorrichtung fir E-Fahrrader unmittelbar neben dem in der Barbarossa-
stral3e liegenden Teilgrundstiick des Landes Berlin (Stral3enbegleitgrunfléache) errichten. Des
Weiteren sind Stellplatze fir Lastenfahrrader auf der Flache des StraRenbegleitgrins im 6f-
fentlichen Straf3enland in Abstimmung mit dem zustandigen Fachamt vorgesehen. Die Un-
terbringung des zuséatzlichen Angebotes an Stellplatzen fur Lastenrdder und E-Fahrrader
wurde auf Wunsch des Vorhabentragers initiiert und wird im Freiflachen- und Griinordnungs-
plan dargestellt. Die einzelnen MalRnahmen auf den Flachen des Landes Berlin werden durch
gesonderte Vereinbarung geregelt.

Das Grundstlick ist bereits erschlossen.
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PLANINHALT

Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Ziel der Planung ist die Erganzung der bestehenden Wohnbebauung mit einer Mischung aus
Wohn-, Biro- und Gewerbenutzung. Weiterhin wird die Aufenthalts- und Freiraumqualitat der
Grundstuicksfreiflachen sowie des angrenzenden begriinten StralRenraums qualitativ aufge-
wertet.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Umsetzung des von den Vorhaben-
trdgern geplanten Vorhabens planungsrechtlich erméglicht. Dem Bebauungsplan liegt ein
prazise umrissenes Projekt zugrunde. Die Projektplanung wird durch Anlage zum Durchfih-
rungsvertrag gesichert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht die Festsetzung zweier unterschiedlicher Bau-
gebietsbereiche vor. Fir das noérdliche Gebiet ist ein ,Blro- und Geschaftshaus’, fir das std-
liche Gebiet in Ergénzung der vorhandenen Wohnbebauung ,Wohnen und wohnvertragliches
Gewerbe* vorgesehen. Durch textliche Festsetzung werden die zulassigen Nutzungen (Nut-
zungsspektrum) in den Gebieten geregelt. Das MalR der baulichen Nutzung wird durch Bau-
grenzen (Uberbaubare Grundstiicksflachen - Baukdrperfestsetzung) und Gebaudehdhen (als
HochstmaR) festgelegt. Die Flache einer Tiefgarage aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen, deren Platze Ubergreifend fur beide Grundstiicke in einer Anlage angeboten
werden, werden festgesetzt und umfangreiche Regelungen zur Grundstlicksbegriinung so-
wie LarmschutzmalRnahmen werden durch textliche Festsetzungen getroffen.

Die angrenzenden Abschnitte der Martin-Luther-Stral3e, Barbarossastral3e und Speyerer
StralRe werden bis zur Mitte der Strafl3en in den Geltungsbereich einbezogen. Die Flachen
werden bestandsorientiert als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Ein Teil der 6ffentli-
chen Verkehrsflache (Flurstliick 147/1) entlang der Barbarossastral3e ist begriintes Straf3en-
land und wird vom Vorhabentrager in die Griin- und Freiflachengestaltung in Abstimmung mit
dem zustandigen Fachamt integriert.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-93 VE ist aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
von Berlin entwickelbar. Die Flache ist als Wohnbauflache W1 mit einer GFZ lber 1,5 dar-
gestellt. Daraus lassen sich die vorgesehenen Festsetzungen entwickeln.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen hat im Rahmen der bezirklichen
Mitteilung Uber die Planungsabsicht mit Schreiben vom 23. Marz 2018 mitgeteilt, dass gegen
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE auf dem Gelande zwi-
schen Martin-Luther-StralRe, Barbarossastrafl3e und Speyerer Stral3e keine Bedenken beste-
hen.

Begrindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Verpflichtung des Vorhabentragers

Die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Art der baulichen Nutzung
lassen nach § 12 Abs. 3a BauGB gegenuiiber dem Nutzungskonzept eine geringfligig gréRere
Bandbreite an mdglichen Nutzungen zu, um ggf. Spielrdume fur entwicklungsbedingte not-
wendige Anpassungen zu einem spateren Zeitpunkt einrdumen zu kénnen. Aus Griinden der
Rechtssicherheit wird deshalb unter entsprechender Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB fest-
gesetzt, dass im Bereich des Vorhabenplans im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet. (Textliche Festsetzung Nr. 1). Spatere Anderungen im Durch-
fuhrungsvertrag oder der Abschluss eines neuen Durchflihrungsvertrages kdnnen danach
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erfolgen, ohne dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan gedndert werden muss. Voraus-
setzung ist, dass die geplanten Anderungen sich weiterhin im Rahmen der Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bewegen und die Gemeinde (hier der Bezirk Tem-
pelhof-Schéneberg) zustimmt.

Der Vorhabentrager wird auf den Grundstiicken Martin-Luther-Stral3e 48/50, Barbarossa-
strafl3e 19-20 sowie Speyerer Stral3e 26-28 in Berlin-Tempelhof-Schéneberg die bestehende
Wohnbebauung um Neubauten mit Biro-, Einzelhandels- und Wohnnutzungen sowie wohn-
vertraglichen gewerblichen Nutzungen und einer Tiefgarage erganzen. Die Projektplanung
wurde mit dem Bezirk abgestimmt und ist Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages. Ande-
rungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertra-
ges sind nur im Einvernehmen mit dem Bezirksamt zuldssig.

Textliche Festsetzung Nr. 1

In den Vorhabengebieten sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet.

Rechtsgrundlage: 8 12 Abs. 3a BauGB

Art der baulichen Nutzung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-93 VE ist im stdlichen Bereich (Flurstiick 132/1),
im zeichnerischen Teil mit der Zweckbestimmung ,Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe*
bezeichnet, vorwiegend Wohnnutzung entsprechend dem Vorhabenplan zulassig. Daher ist
festgesetzt, dass fir die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache ,Wohnen und wohnver-
tragliches Gewerbe“ neben der Wohnnutzung auch Nutzungen, die mit dem Wohnen verein-
bar sind und diese erganzen, ausschlief3lich im 1. Vollgeschoss zulassig sind. Dies sind der
Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Raume fir freie Berufe (textliche
Festsetzung Nr. 2).

Die Festsetzung des Wohngebietes dient zum einen der Sicherung des vorhandenen sowie
des neuen Wohnraumes und tragt damit zur Wohnraumversorgung in innerstadtischer, gut
erschlossener Lage bei. Die Ubrigen zuldassigen Nutzungen werden eine feinkdrnige Nut-
zungsmischung ermdglichen und kénnen zur Belebung der Martin-Luther-Stral3e und des
Gebietes in der Erdgeschosszone beitragen. Die gewerblichen Nutzungen im Bestandsge-
baude sind entgegen der bisher festgesetzten Nutzung nur noch in der Ergeschossebene (1.
Vollgeschoss) zulassig.

Die ergéanzende Wohnnutzung ist auf dem sidlichen Grundstlick vorgesehen, da sich das
sidliche Flurstiick des Vorhabengrundstiickes ebenfalls im Eigentum desselben Eigenti-
mers des Bestandswohngebaudes befindet und dieser das Bestandswohngebaude erweitern
mochte.

Daruber hinaus ist im nordlichen Bereich des Grundstuickes an der Martin-Luther-Stral3e die
Verkehrslarmbelastung weitaus hoher, so dass dort die gesunden Wohnverhaltnisse nur mit
einem erheblich hohen technischen Aufwand gewéahrleistet werden kénnen. Die weiteren zu-
lassigen Nutzungen dienen der unmittelbaren Versorgung des Gebietes und tragen zur Nut-
zungsvielfalt bei. Damit kann unterstitzt werden, dass das Stadtgeflige durch kurze Wege
gepragt wird und weniger Belastung durch den Verkehr entsteht sowie eine attraktiv gestal-
tete Quartiersachse entsteht.

Mit der Einschrankung, die Uber das Wohnen hinausgehenden Nutzungen nur im ersten Voll-
geschoss zuzulassen, ist gewéhrleistet, dass in diesem Gebietsteil oberhalb des ersten Voll-
geschosses nur Wohnungen entstehen, die dazu beitragen, die Wohnraumversorgung inner-
stadtisch guter Lagen zu verbessern. Samtliche zulassigen Nutzungen sind geeignet, das
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Wohnen nicht zu stéren. Die Regelung dient der Konfliktvermeidung innerhalb des Gebaudes
und tragt zum ruhigen Wohnen bei. Dariiber hinaus werden auch Raume fiir freie Berufe
zugelassen, d. h. nur Teile von Gebauden, die nicht umfangreicher als eine Wohnung sind,
sind hier zulassig. Die eigentliche Gebietsausweisung muss jedoch erhalten bleiben. Ein
freier Beruf kennzeichnet sich dadurch aus, dass in unabhangiger Stellung Dienstleistungen
angeboten werden, die vorwiegend auf individuellen geistigen Leistungen oder sonstigen
personlichen Fertigkeiten beruhen (z.B. Arzte, Rechtsanwalte, Architekten, Journalisten o. A.
Berufe). FUr die Erdgeschosszonen ist es geboten, auch die Nutzung fir nicht stérende ge-
werbliche oder kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, ein-
schlie3lich Laden, Schank- und Speisewirtschaften zuzulassen, da die Ortstypik durch die
Nutzung der Erdgeschosszone durch derartige Vielfaltigkeit gepréagt ist. Damit wird der Stadt-
teilbereich im Sinne der lebendigen Stadt fortgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,,Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe*

dient uberwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:

- Wohnungen,

- der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, nur im 1. Vollgeschoss,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke, nurim 1. Vollgeschoss,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, nur im 1. Vollgeschoss,

- Raume fir freie Berufe.

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes (Flurstiick 131), im zeichnerischen Teil mit der
Zweckbestimmung ,Blro- und Geschéaftshaus® bezeichnet, werden ausschliel3lich gewerbli-
che Nutzungen aber keine Wohnnutzungen zuldssig sein. Daher ist Wohnen nicht unter den
zulassigen Nutzungsarten aufgefihrt. Es ist festgesetzt, dass fir die im zeichnerischen Teil
festgesetzte Flache ,Buro- und Geschaftshaus ausschliefdlich Buronutzung, der Versorgung
des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerks-
betriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie Raume fir freie Berufe zulassig sind (textli-
che Festsetzung Nr. 3).

Die Festsetzung des ,Buro- und Geschaftshauses® dient der Schaffung von zusatzlichen Ge-
werbeflachen in einer innerstadtisch, gut erschlossenen Lage. Die zuldssigen Nutzungen
werden eine feinkdrnige Nutzungsmischung erméglichen. Die Projektplanung, die Bestand-
teil des Durchfhrungsvertrages ist, sieht fir die Erdgeschosszonen primar Nutzungen vor,
die der Versorgung des Gebiets dienen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften). Kirchli-
che, kulturelle, gesundheitliche und soziale Nutzungen sind ebenfalls in der Erdgeschoss-
zone aber auch in dem Ubrigen Gebaude zulassig. In dieser Lage geben diese Nutzungen
der Martin-Luther-Straf3e einen stadtischen Charakter. Jedoch sind die Nutzungen mit Riick-
sicht auf die benachbarte neue als auch bestehende Wohnnutzung beschrénkt. Eine Gro-
Renbeschrankung des Einzelhandels ist nicht erforderlich, da die Flachen der Geb&ude einen
grof¥flachigen Einzelhandel nicht aufnehmen koénnten. Allein die Begrifflichkeit ,der Versor-
gung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften tragt dazu bei die be-
nachbarte Wohnnutzung nicht GibermaRig zu stéren. Darliber hinaus ist in diesem ndrdlichen
Bereich des Grundstuickes an der Martin-Luther-Stral3e eine Wohnnutzung nicht vorgesehen,
da die Verkehrslarmbelastung so hoch ist, dass keine gesunden Wohnverhaltnisse gegeben
sind. Die Nutzung von Raumen durch freiberuflich Tatige in diesem Gebiet, ist der Gbrigen
Nutzung nicht abtraglich und soll deshalb zugelassen werden, hierunter fallen z. B. Arzte,
Architekten, Steuerberater u. a. Berufe.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,,Biiro- und Geschiéftshaus“ dient iiberwie-
gend der Unterbringung von Biliros. Zulassig sind:

- Buros,
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- der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,

- sonstige nicht stdorende Gewerbebetriebe,

- Réaume fir freie Berufe.

Die Art der baulichen Nutzung wurde aus der mit dem Bezirk abgestimmten Projektplanung
des Vorhabentragers abgeleitet. Sie ergibt sich im Wesentlichen daraus, dass das Gebiet im
FNP als Wohnbauflache festgesetzt ist und in den Erdgeschosszonen der umgebenden Ge-
baude diese Nutzungspragungen vorzufinden sind, wie sie hier zugelassen werden sollen.
Ebenso ist aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaf § 1a Abs.
2 BauGB eine hohe Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Baupotentiale geboten. Hier-
durch kdnnen die bestehenden innerstadtischen Funktionen weiter gestarkt und flr einen
grolReren Nutzerkreis verfigbar gemacht werden. Zugleich kénnen im Sinne einer nachhalti-
gen Stadtentwicklung Flachen im Umland und in der stadtischen Peripherie von einer Inan-
spruchnahme durch die Siedlungsentwicklung entlastet werden. Die Aufteilung des Vorha-
bengebietes in verschiedene Nutzungsbereiche ist geboten, weil der Verkehrslarm im nérd-
lichen Bereich des Gebietes an der Martin-Luther-Stral3e keine gesunden Wohnverhaltnisse
ermaoglicht.

Im Bebauungsplangebiet werden mindestens 26 Stellplatze in einer Tiefgarage konzentriert,
um den Innenhof von oberirdischen Stellplatzen freizuhalten und somit eine hohe Aufent-
halts- und Freiraumqualitat innerhalb des Quartiers zu schaffen sowie den ruhenden Verkehr
aus dem bereits Uberlasteten Gebiet herauszuhalten. Sie versorgt beide Gebiete mit unterir-
dischen Stellplatzen. Oberirdische Stellplatze und Garagen aul3erhalb der tberbaubaren
Grundstuicksflache sind deshalb unzuldssig. Die Tiefgarage ist gemaf den geplanten Fest-
setzungen nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und der ausgewiesenen Fla-
chen fir Tiefgaragen zul&assig.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen dienen dem Nutzungszweck des Vorha-
bengebiets und dirfen dessen Eigenart nicht widersprechen (z.B. Fahrradstellplatze). Auf
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind sie grundséatzlich planungsrechtlich zuléassig, auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden sie durch die textliche Festsetzung zu-
gelassen. Im Einzelnen ergeben sich diese Nebenanlagen aus dem Konzeptplan (s. Kapitel
C Nr.2) (textliche Festsetzung 4).

Textliche Festsetzung Nr. 4

In den Vorhabengebieten sind auRerdem zuléssig:

- Stellplatze in Tiefgaragen fir den durch Nutzung verursachten Bedarf, oberir-
dische Stellplatze und Garagen sind unzulassig,

- untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des
Vorhabengebiets dienen und dessen Eigenart nicht widersprechen.

MalR der baulichen Nutzung
Grundflache, Geschossflache

Das Mal3 der baulichen Nutzung leitet sich aus den Planungen des Vorhabentragers ab.
Vorgesehen ist die Errichtung mehrerer Gebaude mit verschiedenen Héhenabstufungen,
welche den Bestand integrieren. Im Bereich der Martin-Luther-StraRe und der Speyerer
StralRe wird ein stralBenbegleitender Baukorper errichtet, der in seiner Hohe, angrenzend
zum Bestand, die bestehende Blockrandbebauung aufgreift. Im nordlichen Teil des Grund-
stucks ist die Errichtung eines Hochhauses vorgesehen. Die Neubauten schlieRen direkt an
das Bestandsgebaude an.

Grundflache
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Die zulassige Grundflache (GR) gemal § 19 Abs. 2 BauNVO ist der Anteil des Baugrund-
stucks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl (GRZ — hier
nur errechnet) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksfla-
che zulassig sind.

Die durch die jeweils von Baugrenzen umschlossene Flache ist somit die zuléssige Grund-
flache im Sinne von 8§ 19 Abs. 2 BauNVO. Die Uberbaubaren Flachen entsprechen der Vor-
habenplanung, wobei im Sinne der Planlesbarkeit eine geringflgige Generalisierung vorge-
nommen wurde.

Das Malf der baulichen Nutzung gemanR 8§ 16 BauNVO wird durch die zeichnerische Festset-
zung der zulassigen Grundflache mittels einer Baukorperausweisung (textliche Festset-
zung Nr. 5) und durch die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Textliche Festsetzung Nr. 5
Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Gberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt.

Fir das Baugebiet sind die Bestimmungen gemal3 8 17 BauNVO (Obergrenzen) aufgrund
der Anwendung des Verfahrens nach 8§ 12 Abs. 3 BauGB zunéchst nicht relevant. Da es sich
bei dem Vorhabengebiet um ein stadtebaulich exponiertes Grundstiick handelt, erfolgt je-
doch eine Auseinandersetzung mit den jeweils anzusetzenden Nutzungsmaf-Obergrenzen
gemal 8 17 Abs. 1 BauNVO. Entsprechend wird fur die GRZ eine Obergrenze von 0,8 und
fur die GFZ eine Obergrenze von 3,0 betrachtet, entsprechend einem Urbanen Gebiet bezo-
gen auf das gesamte Plangebiet, jedoch werden auch die Maf3zahlen fur die einzelnen Bau-
gebiete errechnet. Die Heranziehung der Mal3e eines Urbanen Gebietes entspricht am ehes-
ten der Nutzungsmischung des Vorhabengebietes, da diese nicht die gleichgewichtige Nut-
zungsverteilung eines Mischgebietes aufweist und eine héhere Ausnutzung des Grundstiicks
vorgesehen wird. Die beabsichtigte Nutzungsmischung entspricht der Begriindung eines ur-
banen Gebietes in vollem Umfang, denn die “Stadt der kurzen Wege®, der Arbeitsplatze vor
Ort und der sozialen Mischung werden mit diesem Projekt unterstiitzt.

Die gesamten Grundstucksflachen haben eine Gré3e von 2.702 m2, davon 1.831 m? fur das
Gebiet Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe* und 871 m? fir das Gebiet, Buro- und Ge-
schaftshaus'. Die zulassige Grundflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans betragt
insgesamt 1.535 m?2, bezogen auf die Baugebiete 794 m2 (Wohnen und wohnvertragliches
Gewerbe) und 741 m? (Buro- und Geschaftshaus). Die rechnerisch sich ergebende Grund-
flachenzahl (GRZ) des vorhabenbezogenen Bebauungsplans betragt bezogen auf die GroRRe
des gesamten Plangebiets gemal § 19 Abs. 2 BauNVO ohne Tiefgarage 0,57 (GRZ I). Auf-
gegliedert bedeutet das fur das Gebiet Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe 0,43 (GRZ
1) und fur das Gebiet Bliro- und Geschaftshaus 0,85 (GRZ I).

Die zulassige Grundflache durch die Hauptbaukérper darf gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgara-
gen) um bis zu 50 % Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8. Bei der analogen Anwendung eines ,Urbanen Gebietes’ flir die Abwagung liegt je-
doch die Héchstgrenze bereits bei 0,8, so dass hier im Regelfall keine weitere Uberschreitung
der GRZ erfolgen kann und somit die Kappungsgrenze mit der Hochstgrenze tbereinstimmt.

Unter Einbeziehung der durch die Tiefgarage unterbauten Flache und der Nebenanlagen
steigt, bezogen auf das gesamte Baugebiet, die Grundflache auf eine rechnerische GRZ im
Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO auf 0,72 (GRZ Il) an, das entspricht einer Grundflache von
1.955 m?, davon 1.113 m? (GRZ II: 0,61) fur Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe und
842 m2 (GRZ 1I: 0,97) fur das Buro- und Geschéftshaus. Somit ist fur das nérdliche Grund-
stiick eine errechnete Uberschreitung festzustellen.
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Geschossflache

Die Geschossflache (GF) beschreibt die bebaubare Flache mal der Anzahl der Geschosse.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) gemal3 8§ 20 Abs. 2 BauNVO gibt an, wie viel Quadratmeter
Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache bebaut werden darf.

Die zulassige Geschossflache ergibt sich aus der zeichnerisch bestimmten Grundflache in
Verbindung mit den maximal zuléssigen Geb&udehodhen (Oberkanten). Das Grundstuck hat
eine GréRRe von 2.702 m2. Die zulassige Geschossflache betragt insgesamt 13.758 m2 inner-
halb des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die sich insgesamt rechnerisch ergebende
Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 5,09.

Die Geschossflache fur Wohnen betragt insgesamt 5.387 mz, die sich in 3.030 m2 Bestands-
wohnflache und 2.357 m2 neu hinzukommender Wohnflache aufteilt. Die Geschossflache fiir
Biro- und gewerbliche Nutzungen betragt insgesamt 8.371m2, davon sind 474 m2 fir ge-
werbliche Nutzungen im Erdgeschoss (Bestandswohngebéaude) vorgesehen. Neu errichtet
werden insgesamt 7.897 m? gewerblich nutzbare Geschossflache. Das entspricht einer er-
rechneten GFZ von 8,83 fur das nordliche und 3,32 fiir das stidliche Grundstuck. Damit liegen
ebenfalls Uberschreitungen vor.

Die angestrebte Dichte ist stadtebaulich begriindet. Wie im folgenden Abschnitt (Uberschrei-
tung der Obergrenzen) dargelegt, ist bzw. wird durch ausgleichende Maflinahmen sicherge-
stellt, dass durch die erzielbare GFZ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden werden. Auch sonstige 6ffentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Uberschreitung der Obergrenzen

Gemal § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB sind vorhabenbezogene Bebauungsplane im Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans nicht an die BauNVO und damit an die Obergrenzen fir
die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung (8 17 Abs. 1 BauNVO) gebunden. Vor-
habenbezogene Bebauungspléne unterliegen jedoch gleichfalls den Anforderungen an eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind zu
wahren. Auch wenn die Baunutzungsverordnung keine unmittelbare Anwendung findet, be-
sitzt diese dennoch eine Orientierungsfunktion. Die in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen
des Malies der baulichen Nutzung sind daher zu berticksichtigen und werden analog ange-
wendet.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist der Vorrang der Innenentwick-
lung vor AulRenentwicklung geboten. Das Plangebiet ist dabei durch seine innerstadtische
Lage und die gute Anbindung an den OPNV fur eine hohe Ausnutzung der bestehenden
Bebauungspotenziale pradestiniert. Durch die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung
dieses urspriinglich bereits dicht bebauten und zwischenzeitlich durch eine Tankstelle und
spatere Autowerkstatt gepragten Grundstiicks werden eine verkehrsvermeidende Siedlungs-
struktur und ein Burostandort und damit innerstadtische Arbeitsplatze gestarkt und der Au-
Renbereich vor Zersiedelung geschont.

Dabei liegt es aufgrund der vorgesehenen Nutzungsmischung, die sich aus den Ubergeord-
neten Funktionen ,Wohnen“ und ,Gewerbe“ zusammensetzt, sowie aufgrund der stadtraum-
lichen Lage des Plangebiets in einem verdichteten und funktionsdifferenzierten baulichen
Zusammenhang am nachsten, die Anhaltspunkte flr die Dichte eines Urbanen Gebietes ge-
maf § 6a BauNVO als Ausgangsmalistab heranzuziehen. Diese liegen bei 0,8 (GRZ) und
3,0 (GFZ2). Die Dichtewerte fir die Gberbaute Grundflache nach 8 19 Abs. 2 und § 19 Abs.4
BauNVO werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-93 VE mit einer GRZ von
insgesamt 0,57/0,72 bei weitem eingehalten. Betrachtet man die einzelnen Grundstiicke be-
tragt die GRZ nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO fiir das stdliche Grundstiick 0,43 und das noérdliche
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0,85, die nach § 19 Abs. 4 BauNVO fur das sudliche Grundstiick 0,61 und fur das nérdliche
Grundstiick 0,97. Somit ist fir das nordliche Grundstiick eine errechnete GRZ-
Uberschreitung festzustellen. Auch die Obergrenzen fiir die GFZ werden tberschritten, diese
betragt errechnet 8,83 fiir das ndrdliche und 3,32 fir das sudliche Grundstiick. Zieht man im
Rahmen einer Gesamtbetrachtung des einheitlichen Vorhabens das Plangebiet als Berech-
nungsgrundlage wie ein fiktives Grundstuck heran, ergibt sich ein GFZ-Wert von 5,09.

Die Zulassigkeit einer solchen Uberschreitung ist nur gegeben, wenn in entsprechender An-
wendung des § 17 Abs. 2 BauNVO stadtebauliche Griinde vorliegen und die Uberschreitung
durch Umstande oder Mal3nahmen ausgeglichen und sichergestellt ist, dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Die Uberschreitung der Obergrenzen fir die Geschossflachenzahl gemaR § 17 Abs. 2
BauNVO von 3,0 auf errechnet 3,32 fiir das stidliche und 8,83 fiir das nérdliche Grundstiick
sowie 5,09 bei einer Betrachtung als fiktives Gesamtgrundstiick ist nicht unerheblich, sie er-
folgt jedoch aus stadtebaulichen Griinden:

1. Innerstadtische Lage des Plangebiets, nachhaltige Stadtentwicklung

Das Land Berlin und der Bundesgesetzgeber verfolgen die Zielstellung einer verstérkten
stadtebaulichen Entwicklung im Innenbereich (Innenentwicklung). Die durch den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 7-93 VE angestrebte Entwicklung eines teilweise gewerblich vor-
gepragten und erschlossenen Berliner Innenstadtbereichs mit hoher Lagegunst zu einem
Wohnstandort sowie einer Gewerbenutzung entspricht dieser politischen Zielsetzung. Aus
Griunden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist gemal § 1a Abs. 1 BauGB eine
hohe Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Baupotentiale geboten. Hierdurch kénnen
die bestehenden innerstadtischen Funktionen weiter gestarkt und fir einen grol3eren Nutzer-
kreis verfugbar gemacht werden. Zugleich kénnen im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung Flachen im Umland und in der stadtischen Peripherie von einer Inanspruchnahme durch
die Siedlungsentwicklung entlastet werden.

2. Vorbereitende Bauleitplanung (Ubereinstimmung mit dem FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin stellt fir den Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 7-93 VE Wohnbauflache W 1 mit einer GFZ von tber 1,5 dar. Eine
Uberschreitung der GFZ-Obergrenzen gemal § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO ist damit ein auf
gesamtstadtischer Ebene im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung erklartes Ziel, um
die fur die Berliner Innenstadt typische dichte Bebauung durch Block- oder Blockrandbebau-
ung mit finf und mehr Geschossen zu ermoglichen. Die geplante Uberschreitung ist aus dem
Flachennutzungsplan abgeleitet.

3. Einpassung in die Bebauungs- und Nutzungsstruktur der néheren Umgebung

Der Geltungsbereich befindet sich auf mittlerer Hohe der Martin-Luther-Stral3e zwischen der
Urania und dem Rathaus Schdneberg. Die umgebene Blockrandbebauung der Griinderzeit
ist durch Zerstdrung des Krieges teilweise aufgebrochen und wurde in der Nachkriegszeit oft
in anderer Form oder, wie im Falle des Baugrundstiicks, nicht wiederaufgebaut.

Die Hohe der Umgebungsbebauung reicht von 5 bis 7 Geschossen. Das betrifft Hohen von
Grunderzeitbebauung als auch der Nachkriegsmoderne. Ausnahmen bilden Gebaude, wie
der Bestand im Geltungsbereich, welcher 8 Geschosse enthalt. Ebenso findet man in der
Umgebung an vereinzelten Standorten und bereits schon im Kreuzungsbereich der Martin-
Luther-Strale, Kleiststral3e und An der Urania oder an dem nahegelegenen Nollendorfplatz
Hochpunkte mit Giber 10 Geschossen.

In der direkten Umgebung des Geltungsbereichs herrscht hauptséachlich Wohnen vor. In den
Erdgeschossbereichen entlang der grof3eren Stral3en ist eine recht ausgeprégte gewerbliche
Nutzung integriert.

4. Einpassung des stadtebaulichen Konzepts
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Das Grundstuick, eingegrenzt durch die Martin-Luther-Stral3e, Speyerer Stralle und Barba-
rossastral3e, beschreibt in seiner Grundform ein Dreieck, dessen spitzeste Ecke nach Nor-
den zeigt. Die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Bebauung, welche eine Blockschlie-
Bung im weitesten Sinn vorsieht, erfolgt grenzstéandig an die bestehende Hauswand des Be-
standsgebaudes in der Barbarossastral3e sowie seiner Brandwand. Durch den Anbau an die
Brandwand kann diese verdeckt werden und somit eine deutliche Aufwertung der Bestands-
situation erreicht und ein hochwertiges Wohnumfeld geschaffen werden. Mit der Blockrand-
schlieBung wird mit der Bebauung die alte Stadtstruktur wiederaufgenommen und entspricht
entlang der Martin-Luther-Stral3e dem vorzufindenden einheitlichen Stadtbild.

Durch die nachfolgend benannten Umstande und MalRhahmen kann sichergestellt werden,
dass trotz der Uberschreitung der GFZ-Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO aufgrund
der geplanten Festsetzungen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden:

o Durch die geplante Tiefgarage kénnen der Parksuchverkehr auf den Grundstticksfrei-
flachen und in den umliegenden StralRen reduziert und Verkehrslarmemissionen ge-
mindert werden, was sich positiv auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auswirkt.

o Das Plangebiet liegt innerhalb eines festgesetzten Landschaftsplans. Der Land-
schaftsplan legt fest, dass bei der Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen
ein bestimmter Anteil naturhaushaltswirksamer Flache pro Grundstiick nachgewiesen
werden muss. Hierzu wird fur die Grundstiicke ein Biotopflachenfaktor (BFF) von 0,3
und 0,6 (30 und 60%) festgesetzt. Durch diesen BFF ist eine Mindestbegrinung des
Plangebiets gesichert. Der grundstiicksspezifische Faktor leitet sich aus der Nutzung
und dem aktuellen Uberbauungsgrad ab. Der im Landschaftsplan fir das sidliche
Grundstiick festgesetzte Ziel-BFF von 0,6 kann auf Grund der gegebenen Grund-
stlickssituation nicht vollstandig erreicht werden. Um den BFF von 0,6 zu erfillen
musste ebenfalls das Dach des Bestandswohngeb&udes begrint werden. Dazu wéare
es notwendig, das Dach des Wohngebaudes zunachst zu ertiichtigen. Die Traglast
des Daches ist aufgrund seiner Konstruktionsweise bereits vollkommen ausge-
schopft. Der Aufbau einer extensiven Dachbegriinung auf dem Dach ist nur mit einem
erheblichen Aufwand moglich. In seinem jetzigen Zustand bestehen keine Lastreser-
ven fir das Aufbringen zusatzlicher Lasten.

Da der Vorhabentrager nicht beabsichtigt, in den Bestand einzugreifen und den Be-
wohnern des Gebaudes eine zusatzliche Beeintréachtigung durch Bautétigkeiten er-
spart werden soll, wird auf dem siidlichen Grundstlick quantitativ nur ein BFF von 0,5
erreicht.

Die quantitative Differenz von 0,1 soll gemaR Vereinbarung mit dem Umwelt- und
Naturschutzamt Schéneberg mit einer qualitativ hochwertigen Bepflanzung kompen-
siert werden. Hierzu z&hlen beispielsweise Pflanzen heimischer Arten die als Vogel-
nahrgehblze bzw. Bienenweiden eingestuft werden. Ein mit dem Umwelt- und Natur-
schutzamt abgestimmtes Bepflanzungskonzept wird als Teil der Freiflachenplanung
als Anlage Gegenstand des Durchfihrungsvertrages.

§ 11 Abs. 3 BNatSchG sieht lediglich die Berlicksichtigung der Ziele des Landschafts-
plans im Rahmen der Abwagung nach dem Baugesetzbuch vor. Somit ist eine Redu-
zierung des BFF-Werts im Bebauungsplan grundséatzlich zulassig.

Fur das nordliche Grundstiick wird ein BFF von 0,42 erreicht, somit ist der festge-
setzte BFF von 0,3 fur diesen Grundstiicksteil eingehalten.
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Die Einhaltung der Anforderungen hinsichtlich ausreichender Belichtung und Beson-
nung ist gewahrleistet, da die geplanten Gebaude auf Grund ihrer Ausrichtung von Os-
ten, Stden bzw. Westen besonnt werden kdnnen und der Lichteinfall nicht durch Nach-
bargebaude verhindert wird (s. hierzu auch Punkt 3.3. dieses Kapitels).

Teilweise werden die Abstandsflachen unterschritten, diese fiihren jedoch nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Gemal der Berli-
ner Bauordnung (8 6 Abs. 3) dirfen sich Abstandsflachen grundsétzlich nicht berde-
cken. Wenn die AuRenwande in einem Winkel von mehr als 75 Grad zueinanderstehen,
gilt dies jedoch nicht (8 6 Abs. 3 Nr. 1 BauO BIn). Auch hat der Gesetzgeber einen
weitgehenden Vorrang der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zugelassen, wes-
halb bauplanungsrechtliche Vorschriften den Vorschriften der Bauordnung widerspre-
chen durfen, soweit den durch das Abstandsflachenrecht geschitzten Rechtsgttern
entsprochen werden kann. Hierzu wird ausfuhrlich unter Punkt 3.3. dieses Kapitels er-
lautert, dass diesen Rechtsgiitern entsprochen wird.

Sowohl die Abschirmung der Gebaude der Speyerer Stral3e von der Verkehrslarmbe-
lastung durch die Martin-Luther-Stral3e, als auch die Schaffung eines ruhigen Innenho-
fes fur die Bewohner der geplanten Neubauten durch die Gebaudeanordnung tragen
ebenfalls zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen fur das Vorhaben und der Um-
gebung bei.

Durch den Verzicht auf eine vollstandige Schlie3ung des Blockrandes werden der In-
nenhof, das Biro- und Geschéaftshaus sowie die Wohngebaude ausreichend beliiftet.
Insofern sind auch in dieser Hinsicht gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gegeben.

Der Vorhabentrager wird ergdnzend zu den normalen Fahrradstellplatzen auf seinem
Grundstlck eine offentlich zugangliche Abstell- und Ladevorrichtung fur E-Fahrrader
installieren. Des Weiteren sind Stellplatze fir Lastenfahrrader auf offentlichen Flachen
vorgesehen, die ebenfalls vom Vorhabentrdber in Abstimmung mit dem zustandigen
Fachamt angelegt werden. Die Unterbringung des zusatzlichen Angebotes an Stellplat-
zen fur Lastenrader und E-Fahrréder fordert eine klimafreundliche Mobilitatsform und
hilft nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden.

Ein Teil der offentlichen Verkehrsflache entlang der Barbarossastraf3e ist bereits be-
grintes StralRenland und wird vom Vorhabentréger in die Griin- und Freiflachengestal-
tung integriert. Dies wirkt sich ebenfalls positiv auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Plangebiet und in der Umgebung aus und hilft nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt zu vermeiden.

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

Die Umsetzung des Vorhabens an diesem mit offentlichen Verkehrsmitteln gut er-
schlossen Standort tragt zu einer Verkehrsentlastung bei und berticksichtigt dadurch
ebenfalls den Klimaschutz.

Wiirde das Vorhaben an einem anderen, schlechter mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
erschlossenen Standort, etwa in einer Stadtrandlage, der nicht so gut mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln erschlossen ist, umgesetzt, wirde unter Umstdnden zuséatzlicher bis-
her unbebauter Grund und Boden verbraucht und deutlich mehr Verkehr erzeugt.

Das Vorhabengebiet ist bereits vollstandig an die leitungsgebundene Versorgungsinf-

rastruktur angeschlossen. Im Vergleich zu einem Standort auf der ,grinen Wiese® ist
keine neue ErschlieBung notwendig.
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3.2.2

Flachenbilanz

Vorhabengebiet ,Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe* 1.831 m2
Vorhabengebiet ,Biro- & Geschéaftshaus® 871 m2
Offentliche Verkehrsflache 5.532 m2
Geltungsbereich 8.234 mz

Hoéhe der baulichen Anlagen, Vollgeschosse, Oberkanten

Die Hohe der Gebaude wird durch die Festsetzung von Oberkanten analog § 18 BauNVO
begrenzt. Die Hohenangaben werden in Meter Gber Normalhéhennull (m G. NHN) festgesetzt
(Normalhthennull ist die Bezeichnung der Bezugsflache fur die Angabe der Hohen tber dem
Meeresspiegel). Durch die festgesetzten Oberkanten wird gewdhrleistet, dass die Hohenent-
wicklung entsprechend dem Vorhabenkonzept festgelegt wird und auch zu einem spateren
Zeitpunkt, bei eventueller Anderung des Vorhabens durch Umsténde, die heute noch nicht
bekannt sind, keine andere Hohenentwicklung entstehen kann. Gleichzeitig wird durch
Schliellung der Brandwand an der Bestandsbebauung die stadtebauliche Situation verbes-
sert. Die Prazisierung der zulassigen Gebaudehodhe durch Festsetzungen von Gebaudeober-
kanten als Hochstmafl3 dient auch der Gewahrleistung der Schutzzwecke anderenfalls an-
wendbarer Abstandsflachen gemafl § 6 BauO BIn hinsichtlich der benachbarten Grundsti-
cke.

Die Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt. GemalR der Planung wird das Biro- und
Geschéftshaus mit maximal 12 Geschossen errichtet. Das Sockelgeschoss weist ein Vollge-
schoss auf, die Bebauung besitzt Richtung Norden eine Héhenentwicklung und flacht dann
wieder steil ab auf zwei Geschosse (Abstufungen nach Norden (von 2 Uber 4 und 7 auf 12
Geschosse, zur Speyerer Stral3e 9 Geschosse und zur Martin-Luther-Stral3e 10 Geschosse).
Im mittleren Teil weist das Buro- und Geschéftshaus 12 Geschosse auf. Es wird eine stadte-
bauliche Dominante entstehen, die sich in der Hohe verjingt, um weniger monumental zu
wirken und trotzdem einen aussagekraftigen Akzent zu setzen. Die Staffelung des Biiro- und
Geschéftshauses wird entsprechend der architektonischen Planung Uber die Oberkanten
festgesetzt. Das Gebiet des Wohnens und des Wohnvertraglichen Gewerbes passt sich in
der Hohenentwicklung dem bestehenden Wohngebaude an.

Mit der HOohe des Biro- und Geschaftshauses kommt auch das am 25. Februar 2020 verab-
schiedete Hochhausleitbild des Berliner Senats zur Anwendung.

Bis zur Verabschiedung des Hochhausleitbilds fanden die im April 2018 von der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Wohnen aufgestellten Handlungsempfehlungen Anwen-
dung, weil der stadtebauliche (H6hen-)Mal3stab der Umgebung um mehr als die Hélfte Gber-
schritten wird. Geht man von der sogenannten ,Berliner Traufe®, die gerade den Innenstadt-
bereich pragt, aus, dann ist das bei Hochhausern ab einer Hohe von ca. 35m der Fall. Das
maf3gebliche Gebaude erreicht eine Hohe von 46m.

Das vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplanungsverfahren wurde bereits vor der
Aufstellung der Handlungsempfehlungen eingeleitet und die Offenlage des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans sollte vor Fertigstellung des Hochhausleitbildes durchgefuihrt wer-
den, so dass bereits die vorgenannten Handlungsempfehlungen zur Anwendung kamen. Die
raumlichen Standortkriterien wurden regulér der Abwégung unterzogen. Eine férmliche Pri-
fung gemar den Handlungsempfehlungen bzw. dem Hochhausleitbild wirde zu keinem an-
deren Ergebnis fuhren.

Neben der Prifung der Standortvertraglichkeit wird das Vorhaben auch den folgenden Pla-
nungsgrundsatzen des Hochhausleitbildes gerecht:

. Hochhausvorhaben miissen eine besonders hohe stadtebauliche und architektoni-
sche Qualitat aufweisen.
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. Hochhausvorhaben mussen einen Mehrwert fur die Allgemeinheit erzeugen.

. Die umféangliche und friihzeitige Partizipation ist wesentlicher Bestandteil des Pla-
nungsprozesses fur Hochhausvorhaben.

. Die Erdgeschosszone von Hochhausern muss fur die Offentlichkeit nutzbar sein.

. Fur Hochhausvorhaben ist ein Bebauungsplanverfahren (mdglichst vorhabenbezo-
gen) durchzufuhren, ein stadtebaulicher Vertrag (Durchflihrungsvertrag) ist abzu-
schliel3en.

Diese Kriterien wurden u.a. durch die Durchfiihrung einer frihzeitigen Birgerinformation, der
intensiven und detaillierten Abstimmung des architektonischen Entwurfes, u. a. mit Einbezie-
hung der bezirklichen Denkmalschutzbehdrde und dem vereinbarten Nutzungskonzept mit
Offentlich zugénglichen Nutzungen erreicht. Das Konzept des Vorhabens wurde mit den po-
litischen Beschlussgremien diskutiert, die notwendigen Beschliisse liegen vor. Fur das Vor-
haben wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan eingeleitet, der grundsatzlich mit ei-
nem Durchfiihrungsvertrag (stadtebaulicher Vertrag) festgesetzt wird.

Das Vorhaben schafft im Sinne des Hochhausleitbildes Mehrwerte fur das Umfeld und die
allgemeine Stadtentwicklung. Es wird das Stral3enbegleitgriin aufgewertet und die Erdge-
schosszonen des Buro- und Geschaftshauses werden durch die Geschéftstéatigkeiten offent-
lich zugéanglich sein. Es wird die drtliche Versorgung gestarkt, ein stadtebaulicher Missstand
(Bebauung mit eingeschossigem KFZ-Betrieb) wird Uberwunden, die ortliche Wirtschafts-
struktur wird gestarkt.

Das vorliegende Vorhaben mit der Hochhausentwicklung entspricht den Vorgaben dieser
Handlungsempfehlungen und dem Hochhausleitbild.

Durch technische Dachaufbauten, die nicht die gesamte Dachflache bendétigen, kdnnen wei-
tere Hohenuberschreitungen entstehen. Fir die unterschiedlichen Gebietstypen sind ver-
schiedene textliche Festsetzungen vorgesehen, da unterschiedliche Anforderungen beste-
hen, die bei einer einheitlichen Festsetzung fiir beide Gebiete nicht dem Vorhaben entspre-
chen wirden.

Fur das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe*
sind technische Dachaufbauten lediglich fur Aufzugsanlagen, Treppenanlagen u.a. erforder-
lich. Deshalb wird fiir dieses Gebiet eine textliche Festsetzung vorgesehen, die die Ober-
kante des Gebaudes mit 62,5 m tber NHN um 1m Uberschreiten darf und eine Grof3e von
jeweils 20,0 m2 einzuhalten hat. (textliche Festsetzung Nr. 9), je nach Bedarf des Aufbaus.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,,Wohnen und wohnvertrdgliches Gewerbe*
kédnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Aufzugsanlagen, Treppenanla-
gen u. &. bis zu einer Grundflache von jeweils 20,0 m2 und einer Hohe von 1,0 m ober-
halb der festgesetzten Oberkante von 62,5 m Gber NHN zugelassen werden, wenn sie
ausschlielBlich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen und mindestens 1,0
m von der Baugrenze zurtickgesetzt sind.

Die festgesetzten Oberkanten im Vorhabengebiet Biro- und Geschaftshaus kdnnen durch
technische Aufbauten wie Liftungs- und Klimaanlagen, Aufzugsanlagen und Notstromaggre-
gate bis zu einer Hohe von 1,6 m uberschritten werden und dirfen einen jeweiligen Anteil
von bis zu 35,5 m2 nicht Uberschreiten (textliche Festsetzung Nr. 10). Die Begriinung der
Dachflachen ist davon nicht tangiert. Die Festsetzung ist erforderlich, da die genannten An-
lagen zum Funktionieren von Gebauden erforderlich sind.

Da von ihnen ebenfalls visuelle Effekte ausgehen, ist Zweck dieser Regelung negative Be-
einflussungen des Ortsbildes zu unterbinden und ausreichend Flache fir Dachbegrinung zu
erhalten. Bezulglich des Abstandsflachenrechtes sind ebenfalls keine Auswirkungen zu be-
furchten; von den genannten Anlagen gehen keine gebaudegleichen Wirkungen aus.
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3.3

Textliche Festsetzung Nr. 10

Im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,,Biiro- und Geschiéftshaus“ kénnen aus-
nahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Luftungs- und Klimaanlagen, Aufzugsanla-
gen, Treppenanlagen und Notstromaggregate bis zu einer Grundflache von jeweils bis
zu 35,5 m2 und einer Hohe von 1,6 m oberhalb der festgesetzten Oberkante von 81 m
Uber NHN zugelassen werden, wenn sie ausschliel3lich der Aufnahme technischer Ein-
richtungen dienen und mindestens 1,0 m von der Baugrenze zuriickgesetzt sind.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen werden analog 8 23 BauNVO durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Die Baugrenzen entsprechen einer Baukdrperausweisung. Diese ist dadurch cha-
rakterisiert, dass sie fast keinen Spielraum zur angestrebten stadtebaulichen Figur einraumt,
sondern durch die Baugrenzen das geplante Gebaude eng umzeichnet ist. Wenn das Mal3
der baulichen Nutzung voll ausgenutzt wird, entsprechen die zeichnerischen Festsetzungen
dem ,Baukdrper®. Auf eine verbindliche Regelung der Bauweise kann somit verzichtet wer-
den.

Die Baugrenzen beziehen sich auf die geplanten Hauptbaukérper. In Anwendung des § 23
Abs. 3 S. 2 BauNVO kann ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmalf zuge-
lassen werden.

Durch die geplante Architektur werden die Baugrenzen im Vorhabengebiet mit der Bezeich-
nung ,Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe“ durch Balkone an den durch unterbrochene
blaue Linie gekennzeichneten Bereichen uUberschritten. Die Ausdehnung der Vorbauten
Uberschreitet in der Gesamtsumme das bereits nach § 6 Abs. 6 BauO BIn zulassige Mal3
(Bagatellklausel), so dass das Vortreten von Gebaudeteilen Uber die Baugrenze bis zu der
gestrichelten Baugrenze in einer Tiefe von 1,5 m zugelassen wird (textliche Festsetzung
Nr. 6 und Planzeichnung). Fir die Gebaude mit der Flachenbezeichnungen Al und A3 sind
die jeweiligen Balkone etagenweise versetzt oder in der Speyerer Stral3e teilweise uber die
gesamte Fassadenbreite vorgesehen. Fir die Gebaude mit der Flachenbezeichnung A2 sind
die Balkone an den unterschiedlichen Fassaden jeweils bis zur Halfte der Fassadenbreite
vorgesehen. Die vorhandenen Balkone am Gebaudebestand geniel3en Bestandsschutz, sind
aber bei Abgang innerhalb der Uberschreitungsbaugrenze méglich zu erstellen.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,,Wohnen und wohnvertrdgliches Gewerbe

ist ein Vortreten von Balkonen bis zu der hierflr bezeichneten Baugrenze zulassig,

und zwar:

- bei den Gebauden mit der Bezeichnung Al und A3 liber die gesamten Fassa-
denbreiten,

- bei dem Gebaude mit der Bezeichnung A2 bis zur Halfte der Fassadenbreite.

113

Dies gilt auch, wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Tiefe der
Abstandsflachen unterschritten wird.

Das ,Buro- und Geschéaftshaus” entlang der Martin-Luther-Stral3e und der Speyerer Stral3e
besitzt ein Fassadenkonzept ab dem 1. Vollgeschoss. Dieses sieht eine symmetrische Fas-
sadengliederung in Form von vor- und riickspringenden gestalterischen Fassadenelementen
vor. Sie setzt sich bewusst von den Nachbarhdusern ab, um einen besonderen Punkt, am
Ende der Sichtachse aus der Martin-Luther-Stral3e, zu schaffen. Die gestalterischen Fassa-
denelemente Uberschreiten die Baugrenze bis zu einer Tiefe von 0,50 m im gesamten Fas-
sadenbereich. Die Fassade an sich und die Fenster der Fassade sind geradegestellt und
liegen innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache. Das finale Fassadenkonzept ist der
abgestimmten Projektplanung zu entnehmen, die Anlage zum Durchfihrungsvertrag wird.

34



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 7-93 VE Auswirkungen des Bebauungsplans

Zur Einhaltung des Biotopflachenfaktors wird es im Stiden des Gebaudes sogenannte War-
tungsbalkone geben, die pro Etage versetzt angeordnet werden und zur Vertikalbegriinung
dienen sollen. Hier wird von einer Uberschreitung bis zu 1,6 m vor die Baugrenze ausgegan-
gen (textliche Festsetzung Nr. 7 und Planzeichnung).

Durch die stral3enseitige Bebauung entsteht eine geschlossene Blockkante. Hierdurch wird
zudem der Verkehrslarm abgeschirmt, so dass ein ruhiger Innenhof entsteht.

Textliche Festsetzung Nr. 7

Im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,,Biiro- und Geschéftshaus* ist ein Vortreten
von Gebéaudeteilen, und zwar fur architektonische Gliederungen und gestalterische
Fassadenelemente sowie fur Balkone bis zu der hierfur bezeichneten Baugrenze zu-
lassig.

Abstandsflachen

Gemal der Berliner Bauordnung (8 6 Abs. 3) diirfen sich Abstandsflachen grundséatzlich nicht
Uberdecken. Dies gilt jedoch nicht, wenn die AuRenwande in einem Winkel von mehr als 75
Grad zueinanderstehen (8 6 Abs. 3 Nr. 1 BauO BIn).

Die zum Innenhof gerichteten Abstandsflachen der parallel zur Martin-Luther-StraBe und
Speyerer Stral3e zu errichtenden Wohnbebauung tberlagern sich rechtwinklig mit den von
der sudlichen AuRenwand des geplanten Biiro- und Geschéftshauses sich in den Innenhof
erstreckenden Abstandsflachen. Diese Abstandsflachen dirfen sich Uberlagern, da die Au-
Benwande der jeweiligen Gebaude in einem Winkel von mehr als 75 Grad zueinanderstehen
(8 6 Abs. 3 Nr. 1 BauO BIn).

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren im geplanten Innenhof jedoch auch zu ab-
wagungsrelevanten internen Unterschreitungen bzw. Uberlagerung der nach der Bauord-
nung Berlin festgelegten Mindest-Abstandsflache von 0,4 H zwischen dem zur Barbarossa-
stral3e ausgerichteten Bestandswohngebaude und dem geplanten Biiro- und Geschaftshaus.
Die Abstandsflachen tberlagern sich in einem Bereich um bis zu 4,1 m.

Die Hohe der sich gegeniberliegenden Fligel der geplanten Wohngebaudeergéanzung und
teilweise bestehenden Wohnbebauung fiihrt ebenfalls im geplanten Innenhof zu einer abwa-
gungsrelevanten internen Unterschreitung bzw. Uberlagerung der Abstandsflachen von 0,4
H. Die Abstandsflachen Uberlagern sich teilweise um bis zu 2,3 m.

Darliber hinaus Uberlagern sich die Abstandsflachen des an der Speyerer Stral3e geplanten
Wohngebaudes und des geplanten Biro- und Geschéftshauses im Bereich der Zufahrt zum
Innenhof.

Die aulteren Abstandsflachen der Wohnbebauung und des Biro- und Geschaftshauses er-
strecken sich in unterschiedlichem Ausmal ohne Uberlagerungen innerhalb des Geltungs-
bereichs auf die 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen bis zu deren Mitte.

Der Gesetzgeber hat einen weitgehenden Vorrang der bauplanungsrechtlichen Festsetzun-
gen zugelassen, weshalb bauplanungsrechtliche Vorschriften den Vorschriften der Bauord-
nung widersprechen dirfen, soweit den durch das Abstandsflaichenrecht geschitzten
Rechtsgutern entsprochen werden kann. Soweit sich in einem Bebauungsplan durch Fest-
setzung der Grundflachen der Geb&ude mittels Baulinien oder Baugrenzen in Verbindung
mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse oder durch andere ausdriickliche Festset-
zungen in einem Bebauungsplan geringere Abstandsflachen ergeben, hat es damit sein Be-
wenden (8 6 Abs. 8 BauO BIn).

Bezuglich der einzuhaltenden Abstandsflachen handelt es sich bei der ,reinen Baukdrper-
festsetzung“ aus Baugrenzen und Festsetzungen zur maximalen Gebaudehdéhe um eine
»<ausdruckliche Festsetzung“ gemaf § 6 Abs. 5 Satz 4 der Bauordnung fur Berlin (BauO BIn).
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Dies bedeutet, dass sich Anforderungen zu den grundsatzlich erforderlichen bauordnungs-
rechtlichen Abstanden in Relation zur Gebaudehdhe ausschliel3lich aus den genannten Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE ergeben. Soweit es sich hier
gegenlber den Ublicherweise einzuhaltenden, bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen ge-
ringere Abstande ergeben, hat es damit sein Bewenden.

Die oben beschriebenen Abstandsflachenunterschreitungen der geplanten Bebauung lassen
sich im Wesentlichen auf die GrundstticksgroRe und die Dreiecksform des Grundstlicks so-
wie darauf zurickfihren, dass mit dem Vorhaben im Sinne der Stadtreparatur eine Block-
randbebauung wiederhergestellt werden soll. Das an der nordlichen Spitze zukinftig gele-
gene Gebaude ist eine Neuinterpretation der historischen Bebauungssituation im Sinne einer
zeitgendssischen Stadtreparatur, die hier gewollt ist und die besondere Stral3enflihrung be-
tonen soll. Die Festsetzungen zur Kubatur des Vorhabens erfolgen daher in Abwagung der
widerstreitenden Belange und Ziele, mit dem Vorhaben zu einer Verbesserung des Ortsbil-
des beizutragen, ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung zu gewabhrleisten so-
wie die Sozialabstande einzuhalten.

Wirde man auf die Einhaltung der Abstandsflachen gemaf § 6 BauO BIn hinwirken, wére es
erforderlich, die geplanten Gebaude so zu verkleinern, dass die Abstandsflachen sich inner-
halb des Grundstiickes nicht Uberlagern. Das Ergebnis wére eine Bebauung, die noch hinter
der historischen zurlickbleiben wiirde. Diese historische Ausgangssituation mit dem alten
Stadtgrundriss gibt das Bild der Umgebung besonders an der stdlichen und dstlich gelege-
nen Martin-Luther-Stral3e wieder und wird durch die moderne Interpretation des Eckgebau-
des zu einer stadtebaulichen Besonderheit. Eine Ausfiihrung der Bebauung unter Einhaltung
der Abstandsflachen auf diesem Grundstick wirde zu dem stadtebaulich nicht wiinschens-
werten Ergebnis fuhren, bei dem die geplante Bebauung niedriger sein wirde als die umge-
benden Geb&ude und die Blockrandbebauung nicht wie beabsichtigt wiederhergestellt wer-
den konnte.

Hinsichtlich der Nachbarbebauung ist nicht von einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auszugehen, da die auleren Abstandsflachen innerhalb des Geltungs-
bereichs liegen.

Zur Ermittlung und Beurteilung der Besonnungsverhéltnisse wurde eine Besonnungs-/ Ver-
schattungssimulation auf Grundlage der Stichtage der DIN 5034-1 (mindestens 4 Stunden
zur Tages-/ Nachtgleiche, mindestens eine Stunde am 17.01.) durchgefuhrt. Darin wurde
nachgewiesen, dass durch die geplante Bebauung die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse hinsichtlich der Besonnungssituation nicht beeintrach-
tigt werden.

Zu berlicksichtigen ist, dass es bei der Beurteilung der Besonnungssituation im Rahmen von
stadtebaulichen Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte gibt. Zur Ori-
entierung wird haufig die DIN 5034-1 herangezogen, nach der eine ausreichende Besonnung
in den Wintermonaten sichergestellt ist, wenn die Besonnungsdauer in einem Aufenthalts-
raum einer Wohnung am 17. Januar mindestens 1 Stunde bzw. am 21. Marz/21.September
(Tag-Nacht-Gleiche) 4 Stunden betragt.

Die Simulation wurde fur den Bestand und Neubau durchgefiihrt und die Ergebnisse gegen-
Ubergestellt. Im Ergebnis sind durch das Vorhaben an der Martin-Luther-Stral3e und der
Speyerer Strafl3e nur einige wenige Gebaude von einer zusatzlichen Verschattung betroffen.
Die Gebaude in der Speyerer Stral3e sind am 17. Januar in den Vormittagsstunden bis 13
Uhr und die Gebaude in der Martin-Luther-Stral3e ab 14 Uhr verschattet. Am 17. Januar sind
die Speyerer Stral3e 1, die Martin-Luther-StraRe 44 sowie die Martin-Luther-Stra3e 46 min-
destens 2 Stunden besonnt. Insofern ist das Beurteilungskriterium erfillt, dass ein Wohn-
raum am 17. Januar mindestens 1 Stunde besonnt sein sollte. Es wurde hinsichtlich der
Nachbarbebauung keine Besonnungsdauer festgestellt, die unterhalb der Anforderungen der
DIN 5034-1 fur Wohnnutzungen liegt. Die Orientierungswerte sind zudem nach geltender
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3.4
34.1

3.4.2

Rechtsprechung erst bei Unterschreitung der bauordnungsrechtlich geltenden Abstandsfla-
chen relevant, die hier wie oben erldutert, zu allen Nachbargrundstiicken eingehalten wer-
den.

Die zu den StralRen hin ausgerichteten Raumlichkeiten der Bestandsbebauung und der ge-
planten Bebauung sowie die stdlich zum Innenhof gelegenen Raumlichkeiten des Biro- und
Geschaftshauses sind ebenfalls ausreichend besonnt.

Durch die Hohe der geplanten Wohnbebauung kommt es im geplanten Innenhof zu gering-
fugigen Unterschreitungen der Abstandsflachen und zu einer gegenseitigen Verschattung
der Wohngeb&ude. Die nach Norden, zum Innenhof gerichteten RAume des Bestandswohn-
gebaudes sind auf Grund ihrer Ausrichtung grundsatzlich nicht direkt besonnt. Die allge-
meine Belichtung verandert sich durch das Vorhaben fur die nach Norden, zum Innenhof
gerichteten Raume des Bestandswohngebaudes nicht. Zudem sind in jeder Etage pro Auf-
gang drei Wohnungen im Bestand vorhanden. Davon sind jeweils zwei so ausgerichtet, dass
sie durchgesteckt sind. D. h. sie haben von beiden Seiten Belichtung. Eine Wohnung pro
Aufgang ist Uberhaupt nicht zum Hof ausgerichtet und deshalb vom Vorhaben nicht betroffen.

Selbst wenn die durch den Bebauungsplan erméglichte Wohnbebauung eine die Abstands-
flachen einhaltende Hohe aufweisen wirde, wirde sich aufgrund der Grundstiickssituation
die Besonnungssituation der unteren Geschosse der zum Innenhof gerichteten Geb&udeteile
der Wohnbebauung nicht verbessern.

Auf Grundlage der Simulation kann von einer ausreichenden Besonnung des Plangebiets
ausgegangen werden. Hinsichtlich der tbrigen Schutzzwecke des Abstandsflachenrechts
(insbes. Beliiftung, Sozialabstand) sind keine unzumutbare Beeintrachtigungen zu beflrch-
ten.

Weitere Arten der Nutzung
Offentliche Verkehrsflachen

Durch die geplante Festsetzung o6ffentlicher StralRenverkehrsflachen wird den verkehrlichen
Belangen Rechnung getragen. Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Giber die Martin-Lu-
ther-Stral3e, Barbarossastral3e sowie Speyerer Stral3e, die bis zur StraRenmitte gemaf § 12
Abs. 4 BauGB als offentliche StraRenverkehrsflachen mit StraRenbegrenzungslinien festge-
setzt und damit planungsrechtlich gesichert werden. Die geplante Festsetzung als offentliche
StralRenverkehrsflache entspricht ihrer Widmung und ihrem vorhandenen Ausbauzustand.
Die offentlichen Stral3enverkehrsflachen befinden sich im Eigentum des Landes Berlin. Die
Flurstiicke 134 und 135 (zu gleichen Teilen im Eigentum zweier Privatpersonen stehend)
sind im Bebauungsplan XI-46 vom 11.06.1960 als Stral3enverkehrsflache festgesetzt, aber
nicht gewidmet. Ein Teil der offentlichen Verkehrsflache (Flurstiick 147/1) entlang der Bar-
barossastral3e ist begrintes StraRenland und wird vom Vorhabentrager in Abstimmung mit
dem zustandigen Fachplanungsamt in die Griin- und Freiflachengestaltung integriert.

Die aus der Kartengrundlage ersichtliche Einteilung der Stra3enverkehrsflache ist nicht Ge-
genstand der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE. Die Eintei-
lung der StralRenverkehrsflache obliegt dem zustandigen Fachplanungsamt, so dass auf die
Regelung im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens verzichtet wird
(textliche Festsetzung Nr. 8).

Textliche Festsetzung Nr. 8
Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Tiefgarage/Ausschluss von Stellplatzen und Garagen

Durch das Vorhaben wird ein zusatzlicher Parkraumbedarf entstehen. Bereits heute herrscht
im Plangebiet und in den angrenzenden Nachbargebieten ein hoher Parkraumdruck. Das
stadtebauliche Konzept sieht deshalb vor, das Plangebiet oberhalb der Gelandeoberflache
zugunsten hoher Freiraum- und Aufenthaltsqualitdt weitgehend von motorisiertem Individu-
alverkehr freizuhalten (ausgenommen sind Rettungsfahrzeuge) und die Stellplatze fir die
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3.5
351

Bewohner und Beschéftigten der Gebiete in einer Tiefgarage mit mindestens 26 Stellplatzen
zu konzentrieren, d. h., die Tiefgarage nimmt die Fahrzeuge beider Gebiete auf. Hierzu muss
das Baugrundstiick auch aufRerhalb der ausgewiesenen Baufelder unterbaut werden. Aus
diesem Grund wird die Flache fur die Tiefgarage mit einem Ein- und Ausfahrtsbereich fest-
gesetzt. Die ErschlieBung erfolgt ausschlief3lich durch einen Aufzug Uber die Martin-Luther-
Stral3e. Damit ist ausgeschlossen, dass in der Speyerer StralRe Ein- und Ausfahrtbereiche
zusatzliche Larmemissionen verursachen. Uber die Projektplanung als Anhang zum Durch-
fuhrungsvertrag ist gesichert, dass diese Planung ausgefihrt wird.

Die Lage und mogliche Gro3e der Tiefgarage auf den nicht tberbaubaren Grundstucksfla-
chen ist durch die Planzeichnung bestimmt. Unterhalb der Baukorper ist eine Tiefgarage zu-
lassig. Die Tiefgarage soll zudem die angrenzenden offentlichen Stral3en von zusatzlichen
abgestellten Fahrzeugen entlasten und dem Parkplatzsuchverkehr entgegenwirken.
Stellplatznachweise sind in Berlin nicht mehr gefordert. Es besteht lediglich eine Stellplatz-
pflicht fir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fiir Rollstuhlnutzer_innen nach § 49
Abs. 1 Bauordnung Berlin (BauO BIn). Auch das Berliner Mobilitatsgesetz sieht weniger In-
dividualverkehr vor. Bei der Anzahl der Stellplatze ist bei Anwendung gangiger Durch-
schnittswerte bundesweiter Stellplatzverordnungen fiir ein Biro (30 m? Nutzflache) damit zu
rechnen, dass ca. 200 Personen im Burohaus arbeiten werden. Bei einer Annahme von 20%
Kfz-Nutzung wirde der Bedarf bei 40 Stellplatze liegen. Des Weiteren ist mit 22 neuen Woh-
nungen zu rechnen, die einen Stellplatzbedarf von aufgerundet 5 Stellplatzen auslésen (Stell-
platzschlissel 0,2). Dieser liegt etwas Uber dem Stellplatzvermietungsstand aus dem Be-
stand (6 St von 10 vorhandenen). Fur die Wohnungen ergibt sich somit ein Stellplatzbedarf
von insgesamt 11 Stellplatze. Insgesamt sind das 51 Stellplatze, geplant sind 26 Stellplatze
in der Tiefgarage. Ein vergroRertes Tiefgaragenangebot ware auf Grund der Grol3e des
Grundsticks nur durch zwei Tiefgaragenebenen moglich, die dann jedoch weiter ins Grund-
wasser reichen wirden. Eine Absenkung ist aus Umweltschutzgriinden nicht geboten.

Im Sinne des 0.g. Mobilitdtsgesetzes, das neben der Begrenzung des motorisierten Individu-
alverkehrs eine Forderung der umweltfreundlichen Verkehrsarten vorsieht, sind die angebo-
tenen Stellplatzkapazitaten richtungsweisend.

Oberirdische Stellplatze und Garagen aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind
unzulassig (textliche Festsetzung Nr. 4, s. Punkt 3.1.2, Art der baulichen Nutzung). Gegen-
wartig ist das Plangebiet bereits stark versiegelt. Die Festsetzung flihrt insofern nicht zu einer
zusétzlichen Inanspruchnahme von Grund und Boden.

In der Projektplanung, welche Anlage zum Durchfiihrungsvertrag ist, wird die Anzahl der
Tiefgaragenplatze gesichert.

Auf Grund von zunehmenden Fahrradnutzungen auch von Lastenfahrraddern und elektrisch
betriebenen Radern wird der Vorhabentrager auf seinem Grundstiick an der Barbarossa-
stralRe oOffentlich zugangliche Ladestationen und in Abstimmung mit dem bezirklichen Fach-
planungsamt Stellplatzmdglichkeiten fir Lastenfahrrader auf der im Eigentum des Landes
Berlin befindlichen Flache an der Barbarossastral3e innerhalb der bereits begriinten Stral3en-
begleitgrinflache errichten. Dieses Angebot geht Uber die notwendigen, nach Bauordnung
Berlin nachzuweisenden Fahrradstellpléatze hinaus. Die Unterbringung des zuséatzlichen An-
gebotes an Stellplatzen fir Lastenrader und E-Fahrrader wird tber eine gesonderte Verein-
barung geregelt.

Immissionsschutz/Klimaschutz
Luftreinhaltung

Klima / Luft

Klimatisch ist das Plangebiet als Siedlungsraum zu bewerten. Der Warmeinseleffekt des
dicht bebauten Plangebiets und dessen Umfeld werden als schwach eingeschatzt. Das Plan-
gebiet weist ein Potenzial zu Boéigkeit und zu Windrichtungsveranderungen auf. Luftaus-
tauschbahnen (z. B. Kaltluftleitbahnen) sind im Umfeld nicht vorhanden.
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Auf Grundlage der 39. BImSchV wurden die lufthygienischen Auswirkungen des Vorhabens
(Planfall) und des Bestands (Prognosenullfall) in einem lufthygienischem Fachgutachten
durch simuPlan untersucht und gegenubergestellt. Untersuchungsgegenstand war die Aus-
breitung der durch den Straenverkehr emittierten Schadstoffe.

Neben den Luftschadstoffimmissionen, die durch den StraRenverkehr im Untersuchungsge-
biet verursacht werden, wurde auch der Immissionsbeitrag durch Schadstoffquellen auf3er-
halb des Untersuchungsgebietes - die so genannte Vorbelastung — beriicksichtigt.

Die Ausbreitungsrechnungen weisen fir den Prognosenullfall in weiten Bereichen des Un-
tersuchungsraums guinstige lufthygienische Verhaltnisse aus. Erhéhte Immissionen treten im
StralRenraum der stark verkehrsbelasteten Martin-Luther-Stral3e auf.

Die relevanten Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV werden an der StralRenrandbebau-
ung jedoch Uberall unterschritten.

Fur den Planfall fihrt die Verdichtung der Bebauung in groReren Bereichen des Untersu-
chungsgebietes zu einer Beeintrachtigung des Luftaustausches. Hierdurch ergibt sich bei
nahezu gleichbleibender Verkehrsbelastung eine rdumliche Umverteilung der Luftschad-
stoffimmissionen, die zu punktuell héheren Luftschadstoffimmissionen fihrt. Immissionsmin-
derungen sind in dem Bereich der Martin-Luther-Stral3e zu erwarten, der beim Prognosenull-
fall besonders hoch belastet ist. Hier bewirkt die geplante Bebauung bei stidostlichen bis
studwestlichen Windrichtungen eine Kanalisierung der bodennahen Luftstrémung, mit der
Luftschadstoffe schneller nach Norden verfrachtet werden. Dies fuhrt im nordlich des Plan-
gebietes gelegenen Abschnitt der Martin-Luther-StraRe zu einer Zunahme der Luftschad-
stoffkonzentrationen. Die Rechenergebnisse weisen jedoch eindeutig nach, dass beim Plan-
fall auch in den Bereichen mit Immissionserh6hungen die Immissionsgrenzwerte der 39.
BimSchV deutlich eingehalten werden.

Aus lufthygienischer Sicht ist eine Umsetzung der Planung unbedenklich. Dies gilt insbeson-
dere unter Bertcksichtigung der konservativen Annahme einer zukinftig gleichbleibenden
Hintergrundbelastung.

Das Plangebiet — wie auch die gesamte Berliner Innenstadt — liegt innerhalb des im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Vorranggebietes fir Luftreinhaltung. Das Vorranggebiet umfasst
im Wesentlichen die Berliner Innenstadtbezirke mit hohen Schadstoffemissionen, wo sich
insbesondere die Emissionen von Kraftfahrzeugverkehr, Hausbrand und Industrie Gberla-
gern. Aus diesem Grund wird entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB festgesetzt, dass die
Emissionswerte von Brennstoffen auf das Niveau von extraleichtem Heizdl (,Heiz6l EL®, De-
finition gemafl DIN 51603) gedeckelt werden. Der Begriff ,Massenstrom® ist in Abschnitt 2.5
der TA Luft definiert. § 3 Abs. 1 der 1. BImSchV definiert den Begriff ,Brennstoff‘. Durch die
geplante Festsetzung werden auch Schadstoffemissionen sowie -immissionen mit Blick auf
die in der Umgebung vorhandene bauliche Dichte der griinderzeitlichen Wohnbebauung be-
grenzt. Sie dient daher dem Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (textliche Fest-
setzung Nr. 11).

Textliche Festsetzung Nr. 11

In den Vorhabengebieten ist nur die Verwendung von Erdgas oder Heizdl EL als Brenn-
stoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulédssig, wenn sicher-
gestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub
bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens
denen von Heiz6l EL sind.

Verkehrsstarken des MIV im umgebenden StralRennetz

Die Auswirkungen des durch die kiinftigen Bewohner und Nutzer des Gebietes induzierten
Verkehrs auf das bestehende Verkehrsnetz (Zéhlung 2017/Prognosejahr 2030 — SenUVK)
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sowie auf die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte wurden im Rahmen eines
Verkehrsgutachtens (StaadtPlan Ingenieur GmbH, 18.9.2019) untersucht und bewertet.

Die Zielsetzungen der Verkehrspolitik im Land Berlin (Mobilitatsgesetz und Entwurf des Luft-
reinhalteplans) lassen erwarten, dass die Verkehrsstarken im MIV tendenziell eher abneh-
men als zunehmen werden. Diese Annahme wurde im Gutachten bericksichtigt.

Von der Verkehrslenkung Berlin wurden Knotenstromzahlungen von 2017 fir die Knoten-
punkte Martin-Luther-StraRe / Hohenstaufenstral3e und Martin-Luther-StraRe / Grunewald-
straRe zur Verfigung gestellt. Die Tage, an denen die Erhebungen durchgefihrt wurden,
lagen auRRerhalb der Schulferien und innerhalb des empfohlenen Zahlintervalls von Marz bis
Oktober. Die Zahlungen erfolgten an einem mittleren Werktag. Die Ergebnisse werden des-
halb als reprasentativ eingeschatzt.

Beide genannten Knotenpunkte liegen nordlich und sidlich des geplanten Vorhabens im Ver-
lauf der Martin-Luther-Straf3e. Am Knotenpunkt mit der Hohenstaufenstraf3e wurde im sudli-
chen Knotenpunktarm der Martin-Luther-Straf3e im Jahr 2017 fur das Zeitintervall von 07:00
Uhr bis 19:00 Uhr eine Verkehrsstéarke von 31.935 Kfz/12h gezahlt. Die entsprechende Ver-
kehrsstarke betrug 30.587 Kfz/12h im nérdlichen Knotenpunktarm der Martin-Luther-Straf3e
am Knotenpunkt mit der Grunewaldstral3e. Im Verlauf der Martin-Luther-Stra3e wurde der
Anteil des Lkw-Verkehrs (= 3,5 t) mit 2,8 % (einschliel3lich einem Anteil von 1,0 % Busver-
kehr) und mit 1,6 % am Knotenpunkt mit der Grunewaldstraf3e fir den Lkw-Verkehr ein-
schlie3lich des Busverkehrs ermittelt. Es kann somit fur die Martin-Luther-Strafl3e mit einem
mittleren Lkw-Anteil von rund 2,0 % gerechnet werden.

Zur Ermittlung der durchschnittlichen Verkehrsstarke mussten mehrere Umrechnungsfakto-
ren der SenUVK herangezogen werden.

Es ergeben sich nun im Verlauf der Martin-Luther-Stral3e folgende Werte fur die durchschnitt-
liche tagliche Verkehrsstérke:

- DTV = 37.700 Kfz/24h stdlich der Hohenstaufenstraf3e und
- DTV = 36.150 Kfz/24h nordlich der Grunewaldstral3e.

Die SenUVK hat auf Anfrage des Gutachters mitgeteilt, dass die Verkehrsprognose 2030 fiir
die Martin-Luther-Straf3e im Abschnitt zwischen der HohenstaufenstrafRe und der Grunewald-
stralRe keine hdheren Verkehrsstarken ausweist als die im Jahr 2017 erhobenen Werte. Die
angegebenen Verkehrsstarken liegen somit auch fir den Prognosehorizont 2030 auf der si-
cheren Seite.

Die Barbarossastralie und die Speyerer Straf3e sind Nebennetzstraen. Da fir beide Stra-
Ben keine Ergebnisse aus aktuellen Verkehrserhebungen vorliegen, wurde eine Abschat-
zung vorgenommen.

Fremdverkehr wird auf Grund der Lage der Speyerer Strafl3e weitgehend ausgeschlossen.
Es ist davon auszugehen, dass die Speyerer Stral3e nur durch den von der Randbebauung
erzeugten Quell- und Zielverkehr belastet wird.

Im Abschnitt der Speyerer Strafl3e zwischen Martin-Luther-Stral3e und Barbarossastralie be-
stehen rund 80 Parkstande im offentlichen Stral3enraum. Geht man davon aus, dass auf
privaten Grundstiicken weitere 20 Stellplatze Uber die Speyerer Stral3e erschlossen werden
und nimmt man ein Verkehrsaufkommen von finf Kfz-Fahrten pro Tag und pro Parkstand
oder Stellplatz an, ergibt sich ein Quell- und Zielverkehrsaufkommen von 500 Kfz/24h. Geht
man weiterhin davon aus, dass die Speyerer Stral3e aus Richtung Norden kommend im MIV
als Schleichweg zur Umfahrung des Knotenpunktes Martin-Luther-StraRe / Barbarossa-
stralRe genutzt wird, erscheint die Abschatzung einer Verkehrsstarke von 1.000 Kfz/24h als
DTVw fur die Speyerer Stral3e als Annahme auf der sicheren Seite.

40



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 7-93 VE Auswirkungen des Bebauungsplans

3.5.2

Die Barbarossastraf3e hat im Vergleich zur Speyerer Stral3e aufgrund ihrer Lage im Stral3en-
netz eine hohere Verkehrsbedeutung mit hoherer Verkehrsstarke. Jedoch ist hier eine
Tempo-30-Zone festgelegt.

Aus den dargelegten Griinden wird die Annahme einer Verkehrsstéarke von 5.000 Kfz/24h als
DTVw-Wert fur die BarbarossastralRe als Abschatzung auf der sicheren Seite angesehen.

Zur Prifung der zuvor beschriebenen Abschatzung wurde am 15. August 2019 (Donnerstag)
eine Verkehrszahlung an der Kreuzung Barbarossastralie / Speyerer Strafl3e / Berchtesga-
dener StralRe durchgefihrt.

Die Knotenstromzahlung ergab folgende tagliche Verkehrsstarken als Querschnittbelastun-
gen:

- DTVw = 900 Kfz/24h in der Speyerer Stral3e und

- DTVw = 1.800 bis 2.000 Kfz/24h in der Barbarossastralie.

Damit wird die zunachst getroffene Abschéatzung der Verkehrsstéarken in den beiden Straf3en
bestétigt oder deutlich unterschritten.

Der LKW-Anteil fur beide Strafl3en lag bei 0,5 % fur das gesamte 24 Stunden-Intervall. Im
Ostlichen Bereich der Speyerer Stral3e bei 0,7 %.

Verkehrsstarken durch das Vorhaben

Im Untergeschoss des Neubaus ist eine Tiefgarage mit mindestens 26 Pkw-Stellplatzen und
15 Fahrrad-Stellplatzen geplant. Die ErschlieBung der Pkw-Stellplatze im Untergeschoss soll
Uiber einen Pkw-Aufzug mit Ubergabekabine erfolgen. Der Pkw-Aufzug soll in der Ostfassade
des Neubaus an der Martin-Luther-StralRe angeordnet werden. Somit erfolgt die Verkehrser-
schlieBung der Pkw-Stellplatze der Tiefgarage tber die Martin-Luther-Straf3e. Es ist nur das
Rechtsabbiegen von der Martin-Luther-Stral3e und das Rechtseinbiegen auf die Martin-Lu-
ther-Stral3e mdglich.

In der gutachtlichen Stellungnahme vom 08. August 2018 war das zu erwartende Ziel- und
Quellverkehrsaufkommen, das durch die geplante Tiefgarage erzeugt werden wird, mit rund
100 Kfz-Fahrten/Tag abgeschéatzt worden.

Die derzeit an der ndrdlichen Spitze des Grundstiicks bestehende Kfz-Werkstatt der Firma
pitstop wird als Folge des Neubaus entfallen. Es ist davon auszugehen, dass diese Kfz-
Werkstatt ein Ziel- und Quellverkehrsaufkommen erzeugt, das mindestens so grof} ist, wie
das zu erwartende Verkehrsaufkommen der geplanten Tiefgarage.

Im Zuge der Martin-Luther-Stra3e werden am westlichen Fahrbahnrand einige 6ffentliche
Parkstande entfallen, um eine Warteflache herzustellen, auf der sich vor der Einfahrt in den
Pkw- Aufzug wartende Pkw aufstellen konnen. Diese entfallenden Parkstande kénnen durch
neue Parkstéande im Bereich der Grundstiickszufahrten der aufgelassenen Kfz-Werkstatt der
Firma pitstop ersetzt werden. Da sich die verfligbare Anzahl der ¢ffentlich zuganglichen Park-
stande nicht andern wird, ist davon auszugehen, dass sich auch diese MaRhahmen nicht auf
das Verkehrsaufkommen im umgebenden StralRennetz auswirken werden.

Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass das Kfz-Verkehrsaufkommen im umge-
benden Strallennetz durch das Bauvorhaben ,Martin-Luther-Stralte 48“ kaum verandert wird.

Schallimmissionen

Auf der Grundlage der Verkehrszahlungen wurde eine schalltechnische Untersuchung vor-
genommen (AIR Ingenieurbiro GmbH, 17.01.2020), die die larmtechnischen Belange und
Auswirkungen des geplanten Vorhabens sowie die Verkehrslarmbelastung nach Umsetzung
der Planung durch die Martin-Luther-Stral3e, Barbarossastral3e und Speyerer Stral3e auf das
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Plangebiet untersucht. Gleichzeitig wurden Reflexionsauswirkungen der Gebaude im Plan-
gebiet auf die Umgebung und auf das Plangebiet selbst untersucht. Aufgrund der geplanten
Nutzung im Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Wohn- und Bironutzungen
sowie Gewerbeflachen, wurde dieses als Urbanes Gebiet (MU) eingeordnet. Die im April
2017 beschlossene Anderung der BauNVO mit Einflihrung des ,Urbanen Gebiets (MU)* ist
in der DIN 18005 nicht beriicksichtigt. Deshalb betrachtet das Gutachten das Gebiet schall-
technisch als ein Mischgebiet. Dabei sind die Orientierungswerte tagsiber von 60 dB (A) und
nachts 50 dB(A) zugrunde gelegt worden.

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:
Verkehrslarm

Zum Zweck der Beurteilung der Auswirkungen wurden Aussagen zur Belastung des Plange-
bietes nach Umsetzung der Planung durch auf3ere Verkehrslarmquellen getroffen. Der Prog-
nosenullfall wurde nicht unmittelbar betrachtet, sondern gleich der Prognoseplanfall, da die
Emissionswerte zwischen Bestand und Planung keiner Abweichung unterliegen. Das erklart
sich daraus, dass die zuséatzlichen Stellplatze (mindestens 26 in der Tiefgarage) keine er-
heblichen zusatzlichen Larmauswirkungen erzeugen und damit vom Vorhaben direkt keine
zu bericksichtigenden Emissionen zu erwarten sind, sondern die Auswirkungen des Ver-
kehrs auf das Vorhaben von Bedeutung sind. Daher wird nun der Prognoseplanfall betrach-
tet.

Die ermittelten Larmpegel wurden mit den schalltechnischen Orientierungswerten (OW) fur
ein Mischgebiet von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts analog zum Beiblatt 1 zu DIN 18
005-1, die bei stadtebaulichen Planungen anzuwenden ist, verglichen. Die Heranziehung der
Mischgebietsorientierungswerte entspricht am ehesten den Charakteristika eines Urbanen
Gebietes. Wirde man die Werte fur ein Urbanes Gebiet betrachten, waren fir den Tag 63
dB(A) zugrundezulegen, die Nachtwerte wirden denen eines Mischgebiets entsprechen.
Diese Herangehensweise entspricht dem aktuellen Stand der fachlichen Praxis. Zusatzlich
wurde untersucht, ob die prognostizierte Larmbelastung im Plangebiet gesundheitsgefahr-
dend ist. Gemalfd Larmminderungsplanung Berlin ist die Schwelle der Gesundheitsgefahr-
dung erreicht, wenn 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht Giberschritten werden.

Ergebnisse

Die schalltechnisch dominierende Quelle ist der StralRenverkehrslarm in der Martin-Luther-
Stral3e. Im Bereich der 6stlichen Grenze des Plangebiets kdnnen tagsiber bis zu 73 dB(A)
auftreten. Der nachtliche Pegel liegt bei maximal 68 dB(A). Somit wird der Orientierungswert
von 60 dB(A) tagsuber um 10-13 dB(A) uberschritten. Nachts ist eine Uberschreitung der
Orientierungswerte fur ein Mischgebiet von 13-18 dB(A) moglich.

An den westlichen Fassaden der Wohngebaude entlang der Speyerer Stral3e werden tags-
Uber die Orientierungswerte OW = 60 dB(A) fur ein Mischgebiet an allen Fassaden eingehal-
ten. Die n&achtlichen Orientierungswerte werden um maximal 3 dB(A) tberschritten.

Im Bereich der Westfassade des Blrogebaudes werden die 0.g. Orientierungswerte in den
oberen Geschossen tagsiiber um bis zu 2 dB(A), d.h. bis zu 62 dB(A), und nachts um bis zu
7 dB(A) uberschritten, d.h. 67 dB(A) werden erreicht.

An der Siidfassade des Bestandsgebaudes werden die Orientierungswerte fur ein Mischge-
biet tagsiiber um bis zu 10 dB(A), d.h. bis zu 70 dB(A) und nachts um bis zu 15 dB(A) Uber-
schritten, d.h. 65 dB(A) werden erreicht.

Im Eckbereich BarbarossastrafRe/Speyerer Stral3e flachen die Pegel leicht ab auf tagsiber
bis 60 dB(A) und nachts 55 dB(A).
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Lediglich im geplanten Innenhof wirden die Larmpegel auf Werte unterhalb der Orientie-
rungswerte absinken und zwar auf tagstber bis 50 dB(A) und nachts bis 35 dB(A). Ausge-
nommen ware hierbei die Larmentstehung oberhalb der geplanten Wohnbauten, an der Fas-
sade des Buro- und Geschéaftshauses. Hier wirden tagsuber bis 70 dB(A) entstehen und
nachts bis 65 dB(A).

In den Bereichen der Ostfassaden des Buro- und Geschaftshauses, des geplanten Wohnge-
baudes an der Martin-Luther-Straf3e und des Bestandsgebaudes an der Barbarossastralle
werden die Immissionsrichtwerte fur Verkehrslarm in einem Mischgebiet gemanr DIN 18005
zum Teil deutlich Gberschritten. Diese Pegel tUiberschreiten die in der Rechtsprechung als
gesundheitsgefahrdend angesehenen Schwellenwerte von tagsiber 70 dB(A) und nachts 60
dB(A).

Im Bereich des komplett fremdbelifteten Birogebaudes werden gesunde Arbeitsverhaltnisse
erreicht, da durch ein Liiftungskonzept ein Offnen der Fenster unterbleiben kann und damit
die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung nicht erreicht werden. Die Sicherung dieser
Regelung zur Liftung erfolgt im Durchfiihrungsvertrag. Eine nachtliche Nutzung ist nicht vor-
gesehen. In dieser Zeit wird es deshalb zu keiner Beeintrachtigung kommen.

Im Bereich des Wohngeb&udes an der Martin-Luther-Stral3e und im Bereich des Bestands-
gebaudes jedoch kann diese Uberschreitung eine mogliche Gesundheitsgefahrdung und da-
mit einen Konflikt darstellen, der im Bebauungsplanverfahren abgewogen und geldst werden
muss. Dabei sollten die Griinde fiir eine Bebauung einer besonderen Rechtfertigung stand-
halten und die stadtebaulichen Grinde eine starke Gewichtung haben.

Um das Ziel der Bebauung zu erreichen, also eine Konfliktbewaltigung, muss daher eine
Prifung unter bestimmten Kriterien stattfinden.

Das ist als erster Schritt der Trennungsgrundsatz, der jedoch hier nicht greift, da er vorran-
gig fur raumbedeutsame Planungen heranzuziehen ist, die in Konflikt mit Wohngebieten oder
anderen schutzbedurftigen Nutzungen geraten kénnen (z.B. heranriickende Wohnbebauung
an ein Industrie- oder Gewerbegebiet).

Eine Trennung der Nutzungen gemaf} § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
wuirde im vorliegenden Fall das raumliche Abriicken der Bebauung von den maf3geblichen
Emissionsorten verlangen. Aufgrund der Lage und dem Zuschnitt des Plangebiets ist jedoch
keine andere baulich sinnvolle Gliederung mdglich, bei der die als MalRstab dienenden schall-
technischen Orientierungswerte fur Verkehr geman Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 vor den Fas-
saden ohne weitere Malinahmen eingehalten wirden.

Der zweite Schritt ist die Prifung von aktiven MalBhahmen, die geeignet erscheinen, das
geplante Vorhaben durchflihren zu kénnen. Aktive MalRnahmen sind passiven vorzuziehen.

Zu den zu prufenden eventuell infrage kommenden aktiven Mal3hahme wiirden im Straf3en-
bereich

- Larmschutzwande entlang der Stral3en,

- Geschwindigkeitsreduzierung, zumindest zur Nachtzeit,
- schallmindernde Fahrbahnbelage,

- Planungsalternativen,

- larmrobuster Stadtebau zu prifen sein.

Larmschutzwande stellen aus stadtebaulicher Sicht im Stadtraum kein adaquates Mittel zur
Reduzierung der Immissionen dar (gestérte Sichtbeziehung, Uberquerungsprobleme der
Stral3en, etc.). Zudem waren die geplanten oberen Geschosse nicht ausreichend geschiitzt,
da durch gewisse Hohenbegrenzungen die Wirkung ins Leere fihren wirde.
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Geschwindigkeitsreduzierungen zur Nachtzeit auf 30 Stundenkilometer sind unmittelbar
nordlich des Plangebietes vorgesehen und werden sich auch auf das Gebiet auswirken -
(Entwurf des Luftreinhalteplans fur Berlin, 2. Fortschreibung, Stand: 15.04.2019, S. 189).

Eine weitere Malinahme wére der Einsatz larmarmer Fahrbahnbeldge. Da diese Belagart
vorrangig das Reifenrollgerausch reduziert, das aber bei Tempo 30 bis 50 gegeniiber dem
Motorengerausch noch nicht dominiert, ware eine solche Minderungsmal3hahme nicht ge-
eignet, da sich diese MalRnahme erst ab Geschwindigkeiten = 60 km/h relevant auswirkt.

Planungsalternativen wurden mit den unterschiedlichen Hdhenmodellen geprift. Die
grundsatzliche Entscheidung hier die ehemalige Stadtstruktur wiederherzustellen, gibt der
Planungsalternative auf Grund des besonderen Grundstiickzuschnitts wenig Spielraum fir
Alternativen. Lediglich die Ausformung des stadtebaulichen Entwurfs und der Nutzungsmix
kénnen hier einer Prifung unterzogen werden. Diese Priufung hat stattgefunden, da das Vor-
haben seit der 6ffentlichen Vorstellung breit diskutiert wurde und die politischen Gremien sich
ebenfalls kritisch mit ihm auseinandergesetzt haben.

Die durch den 2. Weltkrieg zerstorte Grundstticksbebauung wird nach langerer Nutzung, u.a.
durch eine Tankstelle und eine Autoreparaturwerkstatt, wieder der stadtstrukturellen ur-
sprunglichen Nutzung zugefihrt, die durch eine stadtische stral3enseitige Bebauung des ge-
samten Grundstlicks gepragt war. Nunmehr ist die SchlieBung des Blockes vorgesehen, mit
der Einschrankung eine an der ruhigen StralRenseite zugewandte Offnung zu gewahrleisten.
Diese dient besonders der Belichtung, teilweise Besonnung und der Durchliiftung der ge-
planten und vorhandenen Wohnungen. Das geplante Blro- und Geschaftshaus erganzt an
der durch Emission besonders belasteten Stelle des Grundsticks die stadtische Struktur
durch die beabsichtigte Nutzungsart (Buro- und Geschéaftshaus). Dem Grundstickszuschnitt
und vor allem der Gré3e des Grundstiicks geschuldet ist die Hohenentwicklung, da an dieser
Stelle ein niedrigerer Baukdrper eine Wirtschaftlichkeit nicht herstellen kann. Gleichzeitig
wird durch die architektonische Gestaltung des Gebéaudes die Eckbetonung und der Ort be-
sonders hervorgehoben. Die Larmsituation an dieser Stelle war bekannt. Durch die heutigen
technischen Standards und Malinahmen kénnen sowohl fir das Vorhabengebiet ,Biro- und
Geschaftshaus” (Luftungskonzept (s.0.)) gesunde Arbeitsverhaltnisse als auch fur das Vor-
habengebiet ,Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe® durch unterschiedlichste Festset-
zungen (TF 16-18) gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet werden. Fur das
Biro- und Geschaftshaus entfallt eine nachtliche Regelung, auf Grund der Bironutzung. Ins-
gesamt entspricht das gesamte Vorhaben dem urbanen Charakter der Umgebung und wird
durch die o.g. Grinde trotz der Larmbelastung zu einer Ortbildpradgung beitragen, die dem
Gebiet entspricht und dieses damit stadtebaulich in seiner alten Struktur erganzt und wieder-
herstellt. Damit wird ein nach langer Zeit durch Kriegsereignisse entstandener Schaden be-
seitigt und gibt der StraRenfiihrung wieder einen stadtischen Rahmen.

Dem Ziel, einen larmrobusten Stadtebau an verkehrsreichen Strafl3en zu projektieren, wird
hier entsprochen. Die Bebauung schliel3t eine durch Kriegsereignisse gestorte Grundsticks-
situation, in dem sie an der Martin-Luther-Stral3e eine geschlossene StralRenbebauung vor-
sieht. Diese ist dazu geeignet, den zur Speyerer Straf3e offenen Innenhof soweit von der
Larmsituation abzuschirmen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten wer-
den kénnen. Gleichzeitig wird auch die gegentberliegende vorhandene Wohnbebauung in
der Speyerer Stral3e, die bisher durch das offene Grundstiick zur Martin-Luther-Stral3e eben-
falls den Emissionen ausgesetzt war, davon profitieren. Es sind hier Pegelminderung von bis
zu 5 dB(A) gegenlber der Bestandssituation zu erwarten.

Im letzten Schritt sind dann die passiven MalRnahmen zu prifen.
Regelungen zur Grundrissgestaltung sollen dazu dienen, ruhige Bereiche von verlarmten
Bereichen zu trennen, so dass mindestens ein Aufenthaltsraum zur larmabgewandten Seite

ausgerichtet werden kann. Damit ist ein weitgehend ungestortes Schlafen moglich. Die Larm-
belastung sollte nicht hoher als nachts 45 dB(A) betragen.
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Auch wenn die Gerauschbelastung héher sein sollte, ist eine Grundrissbindung immer noch
empfehlenswert, sobald die Pegeldifferenz zwischen larmzugewandter und larmabgewand-
ter Seite 5 dB(A) oder mehr betragt. Bei geringeren Pegeldifferenzen ist es fraglich, ob die
Einschrankungen in der Grundrissgestaltung in einem sinnvollen Verhaltnis zum Larmschutz
stehen. Hier liegen die Pegeldifferenzen bei mehr als 5 dB(A), so dass der Gutachter die
Empfehlung einer textlichen Festsetzung zur Grundrissgestaltung gibt.

Besondere Fensterkonstruktionen

Dass ein Fassadenbereich als ,ruhig“ eingestuft werden kann, erfordert, dass die Gerausch-
belastung zur Nachtzeit so niedrig ist, dass dort bei einem teilgedffneten Fenster noch ein
weitgehend ungestoértes Schlafen moglich ist. Dies kann regelmafiig unterstellt werden, so-
lange der Beurteilungspegel nachts < 45 dB(A) betragt, denn die Rechtsprechung geht davon
aus, dass zur Befriedigung der Wohnbedurfnisse heute grundsatzlich die Mdglichkeit des
Schlafens bei teilgedffnetem Fenster gehdrt. Der typische Dammwert eines herkémmlich ge-
kippten Fensters wird bei 15 dB eingeschétzt, so dass ein Innenraumpegel von 30 dB nachts
erreicht werden kann.

Ist davon auszugehen, dass Fenster, insbesondere zur Nachtzeit, aufgrund der Gerausch-
belastung nicht mehr zu Liftungszwecken teilgedffnet sein werden, besteht ein Regelungs-
bedarf fir besondere Fensterkonstruktionen, die doch noch eine Teiloffenbarkeit ermdgli-
chen bzw. eine ausreichende nutzerunabhéangige Beliiftung (schallgedammte Liftungsein-
richtungen) gewahrleisten.

Von einem Luften mittels nur teilgetffnetem Fenster ohne weitere baulich konstruktive Maf3-
nahmen kann im gesamten Bereich des Wohnens an der Martin-Luther-StraRe und der Bar-
barossastrafRe aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung nicht ausgegangen werden, so
dass von einer Kombination aus teilgetffneten Fenster und baulich konstruktiven Mal3nah-
men in diesen Bereichen aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung ausgegangen werden
muss.

Alle baulich-technischen Ausfihrungen werden unter dem Begriff ,besondere Fensterkon-
struktionen“ zusammengefasst. Sie betreffen ausschlieRlich das Element Fenster. Bauliche
MalRnahmen gleicher Wirkung, sind solche Maf3nahmen, die dazu geeignet sind, neben dem
gekippten Fenster, die angegebenen Werte einzuhalten und damit eine ausreichende Schall-
dammung zu ermdglichen. Dazu gehdéren z.B. baulich geschlossene AuRenwohnbereiche
(Balkone, Loggien vor einer bestimmten Anzahl von Aufenthaltsraumen mit 6ffenbaren Ele-
menten oder Luftungsvorrichtungen), geschlossene Laubengénge, Vorhangfassaden, Prall-
scheiben, vorgesetzte Fensterladen.

Die genannten ,MalRnahmen der gleichen Wirkung“ sind fur den Neubaubereich jedoch auf
Grund des abgestimmten Vorhabens nicht geeignet, umgesetzt zu werden, so dass diese
Moglichkeit nur fiir die Anwendung einer Anderung des Bestandswohnens in Anwendung
kommen kann. Der Bestandswohnungsbau fallt unter den Bestandsschutz. Fir den Neubau-
bereich wird die Grundrissgestaltung in Verbindung mit den besonderen Fensterkonstruktio-
nen zum Tragen kommen.

Textliche Festsetzung Nr. 16

Im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,,Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe*
muss zum Schutz vor Verkehrslarm in Gebauden entlang der Martin-Luther-Straf3e und
der Barbarossastralie mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnun-
gen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen mussen mindestens die Halfte der Aufent-
haltsraume mit jeweils mindestens einem Fenster zur larmabgewandten Seite ausge-
richtet sein.

In Wohnungen, im Eckbereich Martin-Luther-StralRe/Barbarossastrale, bei denen min-
destens zwei AulRenwande nicht zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind,
mussen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Auf-
enthaltsraumen) bzw. in mindestens zwei der Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit
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mehr als zwei Aufenthaltsr&umen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden Beluftung oder durch andere bauliche Mal3ihahmen glei-
cher Wirkung an AulRenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahr-
leisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum
oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tberschritten
wird.

Seit dem 1. August 2020 ist die DIN 4109-1 und DIN 4109-2 wieder als technische Baube-
stimmung bauaufsichtlich eingefuhrt. Die Offentliche Auslegung und die Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange fand vor diesem Termin statt, so dass die
folgende Regelung die sich mit der Festsetzung zum Schallschutz bei geschlossenen Au-
Renbauteilen und damit die Aufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 17 vorsieht, weiterhin
Gultigkeit erfahrt. Die textliche Festsetzung verbleibt als MalRgabe im Bebauungsplan. Eine
Anderung ist nicht beabsichtigt.

In Orientierung am ,Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung
2017“ (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen sowie Senatsverwaltung fiir Um-
welt, Verkehr und Klimaschutz, Berlin, Mai 2017) wurde im Hinblick auf den Schallschutz der
AulRenbauteile ein Verfahren gewahlt, wie es vom Grundsatz her in der Anlage zur 24. Bun-
desimmissionsschutz-Verordnung (24. BImSchV) vorgegeben ist. Die Dimensionierung des
baulichen Schallschutzes der geschlossenen Auf3enbauteile ergibt sich bei diesem Berech-
nungsverfahren durch die Einhaltung bestimmter raumartabhéngiger Beurteilungspegel in-
nen und bertcksichtigt zum Zeitpunkt der Genehmigung die Abhé&ngigkeit der Schalldam-
mung vor allem von Fenstern von der Art der einzelnen Verkehrswege.

Ein Erfordernis fur eine entsprechende textliche Festsetzung besteht, wenn die Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005-1 Uberschritten werden und der erforderliche
Schallschutz nicht bereits durch andere rechtliche Vorschriften (z. B. aufgrund der Anforde-
rungen der Energieeinsparverordnung) erreicht wird.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-93 VE wird daher auf Basis der schalltechnischen
Untersuchung eine entsprechende Festsetzung zu bewerteten Luftschallddmm-Maf3en fiir
die Fassadenbereiche des Vorhabengebietes getroffen, die eine deutliche Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005 aufweisen. Die erforderlichen Schallddmm-Mal3e gel-
ten flr AuRenbauteile einschlie3lich der Tiren, Fenster und sonstigen Fassadenéffnungen
sowie fur Dacher, die zur Aufnahme von Aufenthaltsrdumen geeignet sind.

Voraussetzung ist, dass der Beurteilungspegel fir

- die Aufenthaltsraume von Wohnungen u. &. der Beurteilungspegel tags = 58 dB(A)
und/oder nachts = 53 dB(A) sowie
- Buroraume u. a. der Beurteilungspegel tags = 63 dB(A)

betragt. Betroffen sind die Martin-Luther-Strafe und die Barbarossastral3e und die Speyerer
Stral3e. Lediglich die Fassaden des Innenhofes sind davon ausgenommen.

Ziel ist es, unabhangig von den verschiedenen Verkehrsarten durch die zu ermittelnde
Schallddmmung einen ausreichend niedrigen Innenraumpegel einhalten zu kdnnen. Die text-
liche Festsetzung Nr. 17 bezieht sich ausdriicklich auf die Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen. Damit sind die Mindestanforderungen an den baulichen
Schallschutz bei Neubaumaf3nahmen bestimmt.

Textliche Festsetzung Nr. 17

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungséande-
rung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile resultierende bewertete Schalldamm-
Male (erf. R'w,res) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
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- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen und ahn-
lichen Raumen,

- 35dB(A) tags in Unterrichtsraumen und dhnlichen Raumen,

- 40 dB(A) tags in Burordumen und ahnlichen Raumen nicht tGberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'w,res erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemaf der Anlage
der Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung vom 4. Februar 1997, zuletzt
geandert am 23. September 1997 (24. BImSchV). Fiur den Korrektursummanden D ist
abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fur Raume der Zeilen 2, 3 und
4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel fur den Tag
Lr,T und far die Nacht Lr,N sind fir Strallen gemanR 8§ 3 und fur Schienenwege gemaf
8§ 4 der Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990, zuletzt ge&andert durch Ver-
ordnung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

Baulich verbundene AufRenwohnbereiche

AulRenwohnbereiche, wie Balkone, Loggien 0.4., gelten nach der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts dann als schutzbediirftig, wenn sie bei bestimmungsgemafer Nut-
zung dem regelmafigen und dauerhaften Aufenthalt dienen. Die Grenze fur Orientierungs-
werte, die sich an eine Verordnung tber die Entschadigung zum Fluglarm orientiert, liegt bei
einem Dauerschallpegel von maximal 65 dB(A), der nicht tUberschritten werden soll, ohne
unzumutbare Stérungen der Kommunikation und der Erholung zu erwarten.

Die zur Martin-Luther-StralRe ausgerichteten AuRenwohnbereiche lberschreiten die Orien-
tierungswerte, wie oben bereits ausgefuhrt. Wére nur ein Balkon pro Wohneinheit vorhanden,
musste dieser baulich geschlossen ausgefihrt werden (z.B. verglast), um die Nutzung zu
gewahrleisten und gesunde Wohnverhaltnisse zu garantieren. Sind jedoch mehrere Aul3en-
wohnbereiche vorhanden, ist mindestens ein baulich geschlossener auszufiihren oder an der
larmabgewandten Seite der jeweiligen Wohneinheiten herzustellen. Die an der Martin-Lu-
ther-StralRe geplanten Wohnungen werden jeweils einen Balkon zum Innenhof erhalten, so
dass damit keine MaRnahme verbunden ist. Die entsprechenden Projektpléane werden als
Anlage zum Durchflihrungsvertrag diese bauliche Ausfuhrung sichern.

Bei einer spateren Anderung der Bestandsgebaude in der BarbarossastralRe, die derzeit
noch Bestandsschutz geniel3en, ist die textliche Festsetzung Nr.18 ebenfalls erforderlich,
sofern eine neue Bauausfiihrung Balkone oder Loggien vorsieht.

Die Festsetzung ist erforderlich, um zu garantieren, dass Au3enwohnbereiche an den am
hochsten bglasteten Bereichen, wie der Martin-Luther-Straf3e und der Barbarossastrafde, zu-
kinftig bei Anderung der Planung noch mit gesunden Wohnverhéltnissen zu rechnen ist.

Textliche Festsetzung Nr. 18

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Martin-Luther-Stral3e und der Barba-
rossastraRe mit Gebauden baulich verbundene Aulienwohnbereiche (z. B. Loggien,
Balkone, Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbun-
denen AulRenwohnbereich zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind, nur als verglaste
Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AufRenwohnbereichen, die nur
entlang der Martin-Luther-Stral3e oder der Barbarossastralie orientiert sind, ist min-
destens ein baulich verbundener AuRenwohnbereich als verglaster Vorbau oder ver-
glaste Loggia zu errichten.

Spielplatz - AuRenbereich

Nach Bauordnung Berlin hat der Vorhabentrager auf Grund der Herstellung von neuen Woh-
nungen auch private Kinderspielflachen anzulegen. Diese werden im Zusammenhang mit
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der gesamten Griinflachengestaltung im stidwestlichen Bereich auf dem eigenen Grundstiick
angelegt. Fur diesen Bereich hat das Gutachten in der Prognoseberechnung — Anhang B
tagsuber (6 — 22 Uhr) auf der Spielplatzebene einen Beurteilungspegel von 55 - 60 dB(A)
angegeben. Ein Kriterium flr eine akzeptable Aufenthaltsqualitét ist die ungestérte Kommu-
nikation auf kurzen Distanzen (Gesprachsebene). Der Schwellenwert liegt hierbei bei einem
Dauerschallpegel von 62 dB(A). Somit ist die Spielplatznutzung ohne Einschréankung még-
lich.

Reflexionswirkungen durch das Vorhaben

Dem Schallgutachten zufolge werden die Verkehrsgerausche an der geplanten Bebauung
reflektiert. Diese Reflexionen kénnen zu Pegelerhéhungen im Bereich der Bestandsbebau-
ung an der Martin-Luther-Stral3e fiihren. Wie die Berechnungsergebnisse im Schallgutachten
zeigen, kann es im Bereich der Bestandsgebaude entlang der Martin-Luther-StralRe zu Pe-
gelerhéhungen zwischen 0,1 und 0,6 dB(A) kommen. Die Bestandswerte liegen bereits im
Gesundheitsgefahrdungsbereich nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts,
d.h. tGber 70 dB(A) tags und tber 60 dB(A) nachts. Die Pegelerhéhung dieser vorhandenen
Werte ist zwar geringfligig, jedoch erhéhen sie den gesundheitsgefahrdenden Pegel und sind
deshalb genauer zu betrachten.

Die geplanten Ostfassaden des Neubaus reflektieren den Schall durch die unterschiedlich
ausgerichteten Flachen diffus und tragen somit zur Senkung der Pegelerhéhung durch Re-
flexion bei. Die Ausfuihrung dieser Fassaden als hochabsorbierende Fassaden stellt vor dem
Hintergrund des hohen Fensteranteils (Fenster reflektieren den Schall) von tber 50 % an
den Fassaden keine MalRnhahme dar, die als sinnvoll erachtet wird. Ferner weisen die Be-
standsbauten an der Martin-Luther-Strafl3e durch Balkone und Erker eine stark strukturierte
Oberflache auf, die ebenfalls eine reduzierte Wirkung auf Reflexionen haben. Die o0.g. Ein-
flisse sind in den Berechnungen des Gutachtens nicht berlicksichtigt, so dass die Pegeler-
hohung durch Reflexionen an den geplanten Neubauten im Bereich der Bestandsbauten e-
her geringer ausfallen werden als berechnet.

Geht man davon aus, dass durch Vor- und Riickspriinge an den Fassaden noch niedrigere
prognostizierte Werte erreicht werden konnen, fordert das Land Berlin dariber hinaus fir
Wohngebdude an sehr lauten Strafl3en, an denen in den nachsten Jahren keine aktiven Mal3-
nahmen zur Larmminderung ergriffen werden kénnen, den Einbau von Schallschutzfenstern
im Rahmen des Berliner Schallschutzfensterprogramms 2022/2023. Dieses Programm sieht
eine finanzielle Férderung unter bestimmten Voraussetzungen vor, wenn Eigentliimer von
Wohngebauden dort Schallschutzfenster einbauen oder berlintypische Holzkastendoppel-
fenster schalltechnisch aufbereiten lassen. Es ist ein Baustein des Larmaktionsplans, dessen
Strategie es ist, durch Vorbeugung und Larmminderung an der Quelle Verkehrslarm in Berlin
zu reduzieren. Uberall dort, wo auch kiinftig die Schwellenwerte des aktuellen Larmaktions-
plans Uberschritten werden (tagsitiber 67 Dezibel oder nachts 57 Dezibel) und andere Mal3-
nahmen nicht greifen (s. 0.), kommen sogenannte passive Mal3nahmen wie die Verbesse-
rung der Schallddmmung der Fenster in Betracht.

Der Bereich an der Martin-Luther-StraRe gegenuber dem Vorhaben ist im Rahmen dieses
Programms gekennzeichnet, Férdermalinahmen zu erhalten. Die Beantragung und Umset-
zung obliegen dem Eigentimer der Grundstticke.

Durch die abschirmende Wirkung der geplanten geschlossenen Bebauung werden die durch
den StralRenverkehr im Bereich der Bebauung entlang der Speyerer Stral3e erzeugten Im-
missionspegel je nach Lage und Geschoss um bis zu 5 dB(A) vermindert.

In Abwégung aller Belange ist die Realisierung des Vorhabens an dieser Stelle die richtige
stadtebauliche Entscheidung, die Stadtstruktur und das Stadtbild hier wieder zu erganzen.
Unter den Bedingungen des in Berlin besonders angespannten Wohnungsmarktes ist jede
erbaute neue Wohnung ein Beitrag zur Verringerung der Anzahl der fehlenden Wohnungen.
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3.6

Auch die Situation des Blrostandortes Berlin zeigt weiterhin einen hohen Bedarf an zusatz-
lichen Flachen, so dass mit dem Vorhaben die richtige Entscheidung fiir einen neuen innen-
stadtnahen Buro- und Geschéftsstandort getroffen wurde.

Auswirkungen der Tiefgaragenplatze

Im Untergeschoss des Gebaudes soll eine Tiefgarage mit mindestens 26 Stellplatzen (18 x
Biro, 8 x Wohnen) errichtet werden. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber einen Aufzug,
dessen Zufahrtséffnung sich im sidlichen Bereich der Ostfassade des Blrogebaudes (Haus
2) an der Martin-Luther-Straf3e befindet. Der durch die vorgesehenen Tiefgaragenstellplatze
erzeugte Verkehr hat keinen relevanten Einfluss auf die Verkehrsstarke auf der Martin-Lu-
ther-StralRe und nimmt gleichzeitig den Parksuchverkehr mit den daraus entstehenden Larm-
belastungen dem angrenzenden Wohngebiet raus.

Eine Vermischung mit dem o6ffentlichen Verkehr auf der Martin-Luther-Stral3e erfolgt bereits
an der Grundstticksgrenze. Die Kriterien der TA Larm, Abschnitt 7.4, fur die Notwendigkeit
von Maflinahmen zur Minderung der Verkehrsgerausche werden nicht erfillt.

Die Zu- und Abfahrt zum Aufzug der Tiefgarage ist entsprechend TA Larm als Zusatzbelas-
tung durch das Plangebiet zu beurteilen. Bei der Anzahl von mindestens 26 Stellplatzen, von
denen 18 nur tagsiber und lediglich die 8 Bewohnerstellplatze auch nachts genutzt werden,
ist eine Uberschreitung der Richtwerte der TA Larm durch die Nutzung der Tiefgarage sowohl
im Bereich des Plangebietes als auch aul3erhalb des Plangebietes sicher auszuschliel3en.

Griinfestsetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans 7-
L-3 (Schdneberg Mitte). Fir das Plangebiet sind Biotopflachenfaktoren (BFF) festgesetzt. Als
Ziel-BFF ist fur das Grundstiick Martin-Luther-Strale 50 / Barbarossastral3e 19-20/ Speyerer
Stral3e 26-27 ein BFF von 0,6 (0,3-0,6) und fiir das Grundstiick Martin-Luther-Straf3e 48 /
Speyerer Stral3e 28 ein BFF von 0,3 festgesetzt.

Im Wesentlichen werden die BFF durch Dachbegriinungen sowie durch eine griine Gestal-
tung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen erbracht (textliche Festsetzungen 12 bis
15).

Der im Landschaftplan festgesetzte Ziel-BFF fir den nérdlichen Teil von 0,3 wird mit 0,42
erreicht.

Der im Landschaftsplan fiir das stidliche Grundstiick festgesetzte Ziel-BFF von 0,6 kann auf
Grund der gegebenen Grundstlickssituation nicht vollstandig auf dem Grundstiick erreicht
werden. Um den BFF von 0,6 zu erfillen, misste das Dach des Bestandswohngebaudes
begriint werden. Dazu ware es notwendig, das Dach des Wohngebaudes zunachst zu er-
tlichtigen. Die Traglast des Daches ist aufgrund seiner Konstruktionsweise bereits vollkom-
men ausgeschopft. Der Aufbau einer extensiven Dachbegrinung auf dem Dach wére nur mit
einem unverhaltnismafig hohen Aufwand moglich und wirde dariber hinaus weitere Ein-
griffe in das Bestandsgebdude erforderlich machen. In seinem jetzigen Zustand bestehen
keine Lastreserven fur das Aufbringen zusatzlicher Lasten.

Da Ziel des Bebauungsplans die Erhaltung des bestehenden Wohngebaudes ist und den
Bewohnern des Gebaudes eine Beeintrachtigung durch zusatzliche Bautétigkeiten erspart
werden soll, wird von einer statischen Ertiichtigung des Gebaudes abgesehen und auf dem
sudlichen Grundstiick deshalb quantitativ ein BFF von 0,5 erreicht.

Die quantitative Differenz von 0,1 soll gemaf3 Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutz-
amt des Bezirksamts Tempelhof-Schoneberg zum einen mit einer qualitativ hochwertigen
Bepflanzung kompensiert werden. Hierzu z&hlen beispielsweise Pflanzen heimischer Arten
die als Vogelnahrgeholze bzw. Bienenweiden eingestuft werden. Ein mit dem Umwelt- und
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Naturschutzamt abgestimmtes Bepflanzungskonzept wird als Teil der Freiflachenplanung als
Anlage Gegenstand des Durchfihrungsvertrages.

§ 11 Abs. 3 BNatSchG sieht lediglich die Berticksichtigung der Ziele des Landschaftsplans
im Rahmen der Abwagung nach dem Baugesetzbuch vor. Somit ist eine Reduzierung des
BFF-Werts im Bebauungsplan grundsétzlich zulassig, die jedoch fur das gesamte Grund-
stuck nicht zutrifft.

Gleichzeitig dienen die Textlichen Festsetzungen Nr. 12 bis 15 dem Ausgleich der Uber-
schreitung der Obergrenzen.

Textliche Festsetzungen Nr.12 bis 15

12. Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind zu begrinen, die Bepflanzungen
zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Dies gilt auch, wenn unter diesen Tiefga-
ragen hergestellt werden. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fiur Wege, unter-
geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne der textlichen Festsetzung Nr.4.

13. Im Vorhabengebiet sind die Flachen fir Wege und Zufahrten in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen. Die Durchlassigkeit wesentlich mindernde Befes-
tigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzuléssig. Die durch die Tiefgarage unterbauten Flachen sind hiervon ausge-
nommen.

14. Mindestens 500 m2 der Dachflachen sind extensiv zu begrinen. Der durchwurzel-
bare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind
zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

15. Im Vorhabengebiet sind mindestens 130 m2 der nicht tberbaubaren Grundsticks-
flache Uber der Tiefgarage mit einer Erdschicht von mindestens 0,8 m herzustellen, zu
begrinen und zu erhalten.

Die Festsetzungen erfordern die Anlage von bepflanzten Flachen, die zur Erhéhung des An-
teils naturhaushaltswirksamer Flachen notwendig sind und dienen dem Ausgleich der Uber-
schreitung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO. Ausgenommen sind lediglich notwendige
Wege, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne der textlichen Festsetzung
Nr. 4 (Textliche Festsetzung Nr.12).

Die Verwendung von luft- und wasserdurchléassigen Belagen soll sicherstellen, dass ein mog-
lichst hoher Anteil des Niederschlages vor Ort versickern kann und dem Grundwasser zuge-
fuhrt wird. Dadurch wird der Anteil des abzuleitenden Regenwassers reduziert und im Ideal-
fall das ganze anfallende Oberflachenwasser vor Ort versickert. Damit wird ein Teil der durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermdglichten zusatzlichen Versiegelung ausgegli-
chen. Luft- und Wasserdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen, wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen werden daher nicht zugelassen
(Textliche Festsetzung 13). Gleichzeitig sind die Anspriiche aus den kiinftigen Nutzungen,
bauordnungsrechtliche Belange sowie die Belange der Feuerwehr (Rettungswege) zu be-
ricksichtigen.

Durch die Festsetzung von Dachbegrinungen wird der Anteil der naturwirksamen Flachen
ebenfalls erhdht, mit den oben beschriebenen positiven Effekten fir Mikroklima, Flora und
Fauna. Ebenfalls dienen die Dachbegriinungen der Rickhaltung von Niederschldgen: Die
GroRRe der Dachbegrinungsflache bemisst sich aus den Dachflachen, die nicht durch tech-
nische Dachaufbauten in Anspruch genommen werden (Textliche Festsetzung 14).
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3.7

3.8

Die Anlage von bepflanzten Flachen oberhalb der Tiefgarage, die nicht durch Wege und Ne-
benanlagen belegt sind bemisst sich auf 130 m2 und erfordert eine Mindestdeckung von 0,8
m (Textliche Festsetzung 15).

Durch die Mainahmen kommt es zu einer Erhaltung des Anteils naturhaushaltswirksamer
Flachen, die sich positiv auf das Mikroklima auswirken. Pflanzflachen erhohen die Rickhal-
tung von Niederschlagen, erzeugen Luftzirkulation sowie Verdunstungskalte und kommen
der Flora und Fauna zugute. Speziell Vigel und Kleintiere profitieren von den Flachen da
zusétzlicher Lebensraum geschaffen wird. Gleichzeitig lassen die Festsetzungen die notwen-
dige gestalterische Freiheit, die Mal3nahme im Rahmen der Objektplanung umzusetzen.

Die Flachen kénnen gemalf3 den Erlauterungen zur Berechnung des Biotopflachenfaktors wie
folgt ausgefihrt werden: "Teilversiegelte Flachen, das heil3t, Flachen mit luft- und wasser-
durchlassigen Belagen, die in gewissem Umfang Versickerung, aber in der Regel keinen
Pflanzenbewuchs zulassen, wie zum Beispiel Klinker, Grol3steinpflaster, Kleinsteinpflaster,
Mosaikpflaster, Holzpflaster, Betonverbundsteine oder Platten (mit Fuge auf Sand-/Schotter-
unterbau), Sandflachen, Schotter, wassergebundene Decke, offener, stark verdichteter Bo-
den, durchlassige Kunststoffbeldage, Rasengittersteine oder Rasenklinker auf intensiv ge-
nutzten Flachen wie beispielsweise Stellplatze und Zufahrten®. Flachen dieser Art gentigen
gem. Handbuch der Berliner Landschaftsplédne den Anforderungen der textlichen Festset-
zung.

Die textlichen Festsetzungen 12 bis 15 begriinden die Verpflichtung des Vorhabentragers,
auf den festgesetzten Flachen entsprechende Malinahmen vorzunehmen. Damit wird eine
Erh6hung des Vegetationsanteils im Gebiet mit dem Ziel einer 6kologischen und gestalteri-
schen Aufwertung gesichert. Die Pflanzmal3nahmen erhdhen den Anteil naturwirksamer Fla-
chen und insbesondere die umfangreiche Dachbegriinung tragt zur Erhéhung des Biotopfla-
chenfaktors bei.

Die MalRBnahmen dienen insgesamt der Erh6hung des Biotopflachenanteils und damit - neben
der positiven Wirkung auf den Naturhaushalt - auch dem Ausgleich fir die hohe stadtebauli-
che Dichte und der Minderung der nachteiligen Auswirkungen der zusatzlichen Bebauung
auf das lokale Klima.

Sonstige Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und baurecht-
lichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches
bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft (textliche Festsetzung Nr. 19). Hiervon betroffen
sind die Festsetzungen der Bebauungsplane XI-46 und XI-A.

Textliche Festsetzung Nr. 19

Im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisheri-
gen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der
in 8 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, au3er Kraft.

Vertragliche Regelungen (Durchfithrungsvertrag)

Gemal 8 12 Abs. 1 BauGB ist fir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Durchfih-
rungsvertrag abzuschlielRen. Regelungsinhalt ist bezogen auf das Vorhaben im Wesentli-
chen das Folgende:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfihrung des Vorhabens entsprechend der
kunftigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und den Regelungen
des Durchfihrungsvertrages. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der
vom Vorhabentrager vorgelegte und mit Berlin abgestimmte Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan. Die MaRnahmen werden vom Vorhabentrager im eigenen Namen und fir eigene Rech-
nung durchgefuhrt.

51



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 7-93 VE Auswirkungen des Bebauungsplans

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, spatestens sechs Monate nach Inkrafttreten des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans die notwendigen Bauantrage zu stellen bzw. Bauvorla-
gen einzureichen. Auf Antrag des Vorhabentragers kann Berlin diese Frist — auch mehrfach
— um insgesamt achtzehn Monate verlangern. Genehmigungs- und Zustimmungsantrage fir
die ErschlieBung werden so rechtzeitig gestellt, dass die ibernommenen Baupflichten frist-
gemaln realisiert werden kdnnen. Berlin wird auf eine zligige Bearbeitung der Bau- und Ge-
nehmigungsantrage hinwirken.

Es ist festgestellt worden, dass Bodenbelastungen mit umweltgeféahrdenden Stoffen vorhan-
den sind, deren Beseitigung erforderlich ist. Die auf dem Grundstiick Martin-Luther-Stral3e 48
im Bereich eines Heizoéltanks und einer Werkstattgrube nachgewiesenen Bodenbelastungen
sind durch Bodenaushub zu sanieren. Ein entsprechendes Sanierungskonzept ist durch ei-
nen geeigneten Fachgutachter zu erstellen und umzusetzen. Der Sanierungsplan ist dem
Umwelt- und Naturschutzamt vorab zur Genehmigung vorzulegen. Der Vorhabentrager ge-
wahrleistet die sachgerechte Behandlung, Deklaration und Entsorgung des anfallenden Bo-
denaushubs in Abstimmung mit Berlin (Umweltamt des Bezirksamts Tempelhof-Schéne-
berg), um die vertrags- und plangemafie Nutzung des Vorhabens sicherzustellen.

Zu Beginn der Bauarbeiten sind Vegetationsflachen und Baume, die zu erhalten sind, geman
DIN 18920 zu schitzen. Vor Beginn von Baumfallarbeiten und Gehdlzrodungen ist eine nach-
weisbare Sichtkontrolle auf Nester und Fledermausquartiere vorzunehmen; die gesetzlichen
Schutzbestimmungen sind vom Vorhabentrager einzuhalten. Der Vorhabentrager hat die er-
forderlichen natur- und artenschutzrechtlichen Mal3nahmen vor Baubeginn der Unteren Na-
turschutzbehdrde anzuzeigen und erforderlichenfalls deren Zustimmung einzuholen. Fir
Baumfallarbeiten und Rodungen an Stral3en ist die vorherige Zustimmung des StralR3en- und
Grunflachenamtes erforderlich. Fur die Fallung baubedingt nicht zu erhaltender geschitzter
Baume ist eine Ausnahmegenehmigung nach Baumschutzverordnung im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens beim Umwelt- und Naturschutzamt zu beantragen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Einhaltung des Biotopflachenfaktors nach besonde-
rer Regelung in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde.

Fur die in Ergadnzung der Barbarossastralie liegenden zu begriinenden &ffentlichen Flachen
des Stral3enlandes verpflichtet sich der Vorhabentrager diese Flachen wiederzustellen und
in Abstimmung mit dem Straf3en- und Griinflachenamt anzupassen sowie die angrenzenden
privaten Flachen entsprechend dem Griin- und Freiflachenplan herzustellen. Die Herstellung
wird innerhalb von 18 Monaten nach Fertigstellung der Baumafinahme abgeschlossen.

Folgende weitere Verpflichtungen neben den oben genannten geht der Vorhabentrager ge-
maf Durchflihrungsvertrag ein:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, zum Ausgleich des durch das Vorhaben ausgeltsten
zusatzlichen Bedarfs im Grundschulbereich im Umfang von drei Grundschulplatzen eine
Kostenbeteiligung an das Land Berlin zu leisten.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, liftungstechnische MaRnahmen im Vorhabengebiet
,Buro- und Geschaftshaus® (Liftungskonzept - Punkt 3.5.2 des Kapitels) vorzunehmen, die
gewahrleisten, dass gesunde Arbeitsverhaltnisse vorliegen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Wohnhauser A1 und A3 erst dann entsprechend
ihrer Zweckbestimmung zu nutzen, wenn das Blrogebaude sowie das Wohnhaus A3 in ihrer
Gesamtheit fertiggestellt sind (Rohbau mit eingebauten Fenstern in zumindest einer durch-
gehenden Langsfassade in einer Mindesthéhe von 62,5 m . NHN).

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur dauerhaften Sicherung des Schallschutzes.
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4,

Abwégung der 6ffentlichen und privaten Belange

Das Vorhabengrundstick wird bisher durch eine Wohnnutzung im Siiden des Plangebietes
und durch eine gewerbliche Nutzung mit einer Autoreparaturwerkstatt (planrechtlich zulas-
sige ehemalige Tankstelle) im Norden gepragt. Nunmehr soll die Nutzung im Norden zuguns-
ten eines BUro- und Geschaftshauses sowie zugunsten ergdnzender Wohnbebauung auf
dem sudlichen Grundstuck verandert werden. Damit entspricht die Planung dem gesamt-
stadtischen Interesse dringend bendtigten Wohnraum gerade in zentraler gut erschlossener
Lage zu schaffen. Dartiber hinaus werden Angebote fur gewerbliche wohnvertragliche Nut-
zungen und Buro- und Geschéaftsnutzungen geschaffen, die vor allem im innerstadtischen
Bereich einem hohen Verdrangungsdruck unterworfen sind. Die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans gewahrleistet die Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung.
Die offentlichen und privaten Belange sind hierbei gegen- und untereinander abzuwégen.
Hierbei werden insbesondere die nachfolgend genannten Belange Berticksichtigung finden.

Offentliche Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse (8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB)

Im Plangebiet sind zukunftig Wohnungen und gewerbliche Nutzungen zul&ssig; die mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen tragen zu einer Realisie-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei.

Larm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde die Verkehrslarmbelastung an der
Martin-Luther-StralRe, Barbarossastral’e und Speyerer Stral3e im Bereich des Geltungsbe-
reichs untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die schalltechnisch domi-
nierende Quelle der StraBenverkehrslarm in der Martin-Luther-Stral3e ist. Die Orientierungs-
werte Ubersteigen dort die Grenzen der DIN 18005. Auch weitere Straf3en im Plangebiet sind
von Uberschreitungen betroffen, teilweise werden die Grenzen der Gesundheitsgefahrdung
Uberschritten.

Lediglich im geplanten Innenhof werden die Larmpegel auf Werte unterhalb des Bereichs der
Gesundheitsgefahrdung und der Orientierungswerte der DIN 18005 absinken. Ausgenom-
men ware hierbei die Larmentstehung oberhalb der geplanten Wohnbauten, an der Fassade
des Biro- und Geschéftshauses (s. Kapitel Il, Punkt 3.5.2).

Die geplante stadtebauliche Struktur schirmt die Gebaude in der Speyerer StralRe sowohl im
Vorhaben- als auch im Bestandsbereich gegentber der Verkehrslarmbelastung durch die
Martin-Luther-StraRe ab. Im Bereich der Ostfassaden der Gebéude der Speyerer Stral3e an
denen sich z.T. Balkone befinden, werden Pegelminderungen bis zu 4 dB(A) gegeniiber der
Bestandssituation erzielt. Diese Pegelminderungen sind relevant und werden von den Be-
wohnern wahrgenommen werden.

Fur die Bewohner der geplanten Neubauten wird durch die Gebaudeanordnung ein ruhiger
Innenhof geschaffen, der vom Verkehr der Martin-Luther-Strale komplett abgeschirmt ist.
Diese MalRnahme der Stadtreparatur wirkt sich als aktiver Schallschutz (larmrobuster Stad-
tebau) aus.

Zu Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse werden im Plangebiet Festsetzungen getroffen,
die durchgesteckte Grundrisse gewahrleisten. Daher werden aus larmschutztechnischen
Grunden Wohnungen nur in Bereichen vorhanden sein, in denen durchgesteckte Grundrisse
entstehen kénnen, um larmabgewandte Aufenthaltsraume zu erméglichen. Weiterhin wird far
das gesamte Vorhabengebiet festgesetzt, dass zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile resultierende
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bewertete SchallddmmmalRe aufweisen missen, die gewdahrleisten, dass ein Beurteilungs-
pegel nicht tberschritten wird, der das Wohnen und die Bironutzung noch zuldsst (s. TF
16/17).

Zu Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird festgesetzt, dass die zur Martin-
Luther-Stral3e ausgerichteten Auf3enwohnbereiche verglast werden missen, um gesunde
Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten, sofern die Wohnungen tber keinen zweiten zum Innen-
hof ausgerichteten AuRenwohnbereich verfligen. Verfligt eine Wohnung tiber mehr als einen
zur Martin-Luther-StralR3e ausgerichteten Aulienwohnbereich ist mindestens ein Aul3enwohn-
bereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten (TF Nr.18). Die Planung
sieht einen zweiten Balkon zur larmabgewandten Seite vor.

Nach dem Schallgutachten kénnen durch das Vorhaben Schallreflexionen entstehen, die im
eigenen Vorhabengebiet durch die unterschiedlichen textlichen Festsetzungen verringert
werden, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse entstehen. Weiterhin kann eine
Reflexion an den Hausern der Martin-Luther-Straf3e gegentiber dem Vorhaben entstehen. In
der Martin-Luther-Stral3e liegen die Pegelwerte der Schallausbreitung bereits tiber der Ge-
sundheitsgefahrdungsgrenze und werden geringfiigig erhéht. Jedoch sind in die prognosti-
zierten Berechnungen nicht die Vor- und Rickspriinge der jeweiligen Fassaden, sowohl im
Alt- als auch im Neubaubereich berticksichtigt. Der Gutachter geht davon aus, dass diese
gestalterische Auspragung der Fassaden noch zu geringeren Pegelwerten fihrt. Darlber
hinaus ist auf Grund der Vielzahl der lauten Straf3enziige im Land Berlin ein Larmschutzfens-
terprogramm aufgelegt worden. Danach kénnen an lauten Straf3en, sofern diese in die Kar-
tierung des Programms aufgenommen wurden, das ist hier der Fall, Férderungen fir neue
Fenster oder Uberarbeitungen fiir alte Kastendoppelfenster beim Land Berlin beantragt wer-
den. Die jeweiligen Eigentimer missen die Forderung selbstandig beantragen.

Insofern sind aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahr-
leistet.

Lufthygiene
Auf Grundlage der 39. BImSchV wurden die lufthygienischen Auswirkungen des Vorhabens

(Planfall) und des Bestands (Prognosenullfall) in einem lufthygienischem Fachgutachten un-
tersucht und gegenubergestellt. Das Ergebnis der Untersuchungen hat ergeben, dass aus
lufthygienischer Sicht eine Umsetzung der Planung unbedenklich ist. Dies gilt insbesondere
unter Berticksichtigung der konservativen Annahme einer zukiinftig gleichbleibenden Hinter-
grundbelastung (s. Kapitel I, Punkt 3.5.1).

Besonnung und Verschattung

Zur Ermittlung und Beurteilung der Besonnungsverhéltnisse wurde eine Besonnungs-/ Ver-
schattungssimulation auf Grundlage der Stichtage der DIN 5034-1 (mindestens 4 Stunden
zur Tages-/ Nachtgleiche (21. Marz / 21. September), mindestens eine Stunde am 17. Ja-
nuar) durchgefihrt. Darin wurde nachgewiesen, dass durch die geplante Bebauung die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich der Beson-
nungssituation nicht beeintrachtigt werden.

Zu berlcksichtigen ist, dass es bei der Beurteilung der Besonnungssituation im Rahmen von
stadtebaulichen Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte gibt. Zur Ori-
entierung wurde deshalb die DIN-Norm 5034-1 herangezogen, nach der eine ausreichende
Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt ist, wenn die Besonnungsdauer in einem
Aufenthaltsraum einer Wohnung am 17. Januar mindestens eine Stunde bzw. am 21.
Marz/21. September vier Stunden betrégt.

Diese Orientierungswerte sind zudem nach geltender Rechtsprechung erst bei Unterschrei-
tung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen relevant, die hier wie oben
erlautert, zu allen Nachbargrundstiicken eingehalten werden.

Im Ergebnis sind durch das Vorhaben an der Martin-Luther-Straf3e und der Speyerer Stral3e
nur einige wenige Gebaude von einer zusatzlichen Verschattung betroffen. Die Gebaude in
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der Speyerer Stral3e sind am 17. Januar in den Vormittagsstunden bis 13 Uhr und die Ge-
baude in der Martin-Luther-Stral3e ab 15 Uhr verschattet. Am 17. Januar sind die Speyerer
Stral3e 1, die Martin-Luther-Stral3e 44 sowie die Martin-Luther-Stral3e 46 mindestens 3 Stun-
den besonnt. Es wurde hinsichtlich der Nachbarbebauung keine Besonnungsdauer festge-
stellt, die unterhalb der Anforderungen der DIN 5034-1 fiir Wohnnutzungen liegt.

Die zu den StralRen hin ausgerichteten Raumlichkeiten der Bestandsbebauung und der ge-
planten Bebauung sowie die sudlich zum Innenhof gelegenen Raumlichkeiten des Biro- und
Geschaftshauses sind ebenfalls ausreichend besonnt.

Durch die Hohe der geplanten Wohnbebauung kommt es im geplanten Innenhof zu gering-
fugigen Unterschreitungen der Abstandsflachen und zu einer gegenseitigen Verschattung
der Wohngebaude.

Selbst wenn die durch den Bebauungsplan erméglichte Wohnbebauung eine die Abstands-
flachen einhaltende Hohe aufweisen wirde, wirde sich aufgrund der Grundstiickssituation
die Besonnungssituation der unteren Geschosse der zum Innenhof gerichteten Gebaudeteile
der Wohnbebauung nicht verbessern.

Zudem sind die nach Norden, zum Innenhof liegenden Raume des Bestandswohngebéudes
auf Grund ihrer Ausrichtung grundsatzlich nicht direkt besonnt. Die allgemeine Belichtung
verandert sich durch das Vorhaben fir die nach Norden, zum Innenhof gerichteten Raume
des Bestandswohngebaudes nicht. In jeder Etage pro Aufgang sind dariber hinaus drei Woh-
nungen im Bestand vorhanden. Davon sind jeweils zwei so ausgerichtet, dass sie durchge-
steckt sind, d. h. sie haben von beiden Seiten Belichtung. Eine Wohnung pro Aufgang ist
Uberhaupt nicht zum Hof ausgerichtet und deshalb vom Vorhaben nicht betroffen.

Von einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne ausreichender
Belichtung, Beliftung und Besonnung ist fir das Vorhaben nicht auszugehen.

Hinsichtlich der Nachbarbebauung ist ebenfalls nicht von einer Beeintrachtigung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auszugehen, da die &uf3eren Abstandsflachen innerhalb des
Geltungsbereichs liegen.

Grinfestsetzungen

Der Bebauungsplan wurde im weiteren Aufstellungsverfahren um Griunfestsetzungen er-
ganzt, die dem durch Landschaftsplan festgesetzten Biotopflachenfaktor (BFF) durch Mal3-
nahmen, die mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt sind, entsprechen (s. Kapitel
II, Pkt. 3.2.1, Nr.4 stadtebauliches Konzept). Die Realisierung der Griinfestsetzungen leistet
einen Beitrag zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen im Plangebiet.

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevdlkerungs-
strukturen, Eigentumsbildung der Bevélkerung, Bevdlkerungsentwicklung (81 Abs. 6
Nr. 2 BauGB)

Im Plangebiet sind im Bestand Wohnungen vorhanden; das Grundstuck diente seit 1961 als
Wohngebiet und Tankstellenflache. Mit der Anderung der Planung werden auch kiinftig die
Bestandswohnungen erhalten und zusatzliche Wohnungen erstellt. Die Bestandserhaltung
der bereits dort wohnenden Mieter tragt zur Wahrung einer sozial stabilen Bevélkerungs-
struktur bei. Die zusétzlichen Wohnungen (22), tragen zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum bei und reduzieren gleichzeitig das Wohnungsdefizit, welches derzeit in Berlin
besteht.

Neben dem neuen Wohnungsangebot wird es ein zusatzliches wohnvertragliches Gewerbe-
angebot geben, das der Versorgung der dort ansdssigen Wohnbevdlkerung dienen kann.
Diese gewerblichen Nutzungen sind im Gebiet des Wohnens ausschlief3lich im ersten Voll-
geschoss zulassig (Erdgeschossebene). Durch die Mdglichkeit der gewerblichen Nutzung in
der Erdgeschosszone wird die innerstéadtische Funktion gestarkt. Die Stadt der kurzen Wege
unterstitzt die nachhaltige Stadtentwicklung.
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Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevélkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB), Soziale Infra-
struktur

Im gesamten Vorhabengebiet sind Einrichtungen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke zulassig. Der Vorhabentrager hat auf eigene Initiative vorge-
schlagen, in dem neu zu errichtenden Gebaude Raumlichkeiten fir ein oder mehrere soziale
Projekte zur Verfigung zu stellen. Damit kann u.a. auch der Versorgung der Wohnbevolke-
rung gedient werden, die neben Einzelhandelsflachen z.B. Angebote aus den 0.g. Festset-
zungen in naher Umgebung bendtigt.

Da bei dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Anwendungsgrenze von
5000 m2 Geschossflache Wohnen fir die Anwendung des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung nicht erreicht wird, obliegt die Entscheidung, ob in Anlehnung an das
Berliner Modell Kostenbeteiligungen fur die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur mit dem
jeweiligen Vorhabentrager vertraglich vereinbart werden sollen, im Ermessen des Planauf-
stellers. Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung kommt nicht zur Anwen-
dung.

Durch die Schaffung von Planungsrecht fir 22 Wohneinheiten wird ein Bedarf an 44 mz2 6f-
fentlicher Spielplatzflache, zwei Kitaplatzen und drei Grundschulplatzen ausgeldst.

Grundschulplatze

Das Vorhaben l6st einen Bedarf an drei Grundschulplatzen aus. Diese drei Schulplatze wer-
den im Rahmen einer Kostenvereinbarung mit dem Vorhabentrager im Rahmen des Durch-
fuhrungsvertrages abgeldst. Die Kostenbeteiligung wird in die Erweiterung einer sich in der
Umgebung befindenden Grundschule (Werbellinsee-Grundschule) flieR3en.

Kitaplatze
Das Vorhaben l6st einen Bedarf an zwei Kita-Platzen aus. Nach Auskunft des Bereichs Kita-

planung sind derzeit keine baulichen Malinahmen in der Umgebung geplant in die eine Ab-
I6sesumme fiir die Schaffung neuer Kita-Platze flieRen konnte. Der Betrieb einer Tagespfle-
gestelle mit zwei Platzen oder einer Erweiterung der Kindertagesstatte durch zwei Platze
wird durch das Fachamt als unwirtschaftlich eingeschatzt und ist daher als unverhaltnismafig
anzusehen.

Spielplatze
Neben dem bereits bestehenden Versorgungsdefizit mit 6ffentlichen Spielplatzen (s. Kapitel

| Punkt 2.7) wird durch das Vorhaben ein Bedarf an 6ffentlicher Spielplatzflache von 44m?2
und ein weiterer Bedarf an privater Spielplatzflache nach Bauordnung entstehen.

Bei einem Kostenansatz von 180 Euro / m2 wirde sich eine Ausgleichssumme von 7.920
Euro ergeben. Da alle in der ndheren Umgebung des Plangebiets gelegenen Spielplatze
nach Auskunft des zustandigen Fachbereichs Grinflachen in den vergangenen Jahren er-
neuert bzw. saniert wurden, wird auf Grund der geringen Ablésesumme kein Bedarf gesehen.
Der Aufwand fur eine Planung mit Einsatz von Personal wére unverhaltnismaniig.

Der nach 8§ 8 Abs.2 Bauordnung Berlin (BauO BIn) in einer Grof3e von 88 m2 herzustellende
Kinderspielplatz auf dem Vorhabengrundstiick wird in der Qualitat durch Einsatz der nicht
unterzubringenden Mittel fir einen 6ffentlichen Kinderspielplatz aufgewertet.

Darlber hinaus wird durch den Vorhabentrager die im 6ffentlichen StralBenland vor dem
Wohngebé&ude in der Barbarossastral3e gelegene Flache, die bereits begrint ist, in Abstim-
mung mit dem Fachbereich Tiefbau des Bezirks qualitativ iiberarbeitet. Es werden Fahrrad-
stellplatze fur Lastenfahrréader sowie Sitzbénke im Bereich des Stralenbegleitgrins des 6f-
fentlichen Stralenlandes errichtet. Weitere Fahrradstellplatze und eine Ladestation fur E-
Fahrrader, die ebenfalls 6ffentlich genutzt werden kdonnen, werden auf dem Grundstick des
Vorhabentrager errichtet. Die Herstellung des StralRenbegleitgriins des 6ffentlichen Stral3en-
landes erfolgt als ausgleichende Mal3inahme zum Ausgleich der stadtebaulichen Auswirkun-
gen des Vorhabens und zur Einhaltung des Biotopflachenfaktors.
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Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)
Die Neubebauung des Grundstiicks Martin-Luther-StraRe, Barbarossastraflie, Speyerer
Stral3e kann einen Beitrag zur Fortentwicklung des Stadtteils leisten und die Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen verbessern. Die Ansiedlung von Gewerbe in den Erdge-
schosszonen kann zur Versorgung der Bevolkerung des Ortsteils beitragen. Die Gestaltung
der Grinflachen vor dem Bestandsgebaude an der Barbarossastral3e kann zu einer Aufwer-
tung des Ortsbildes beitragen. Das Vorhaben an sich wird einen Beitrag zur Erneuerung des
Ortsteils leisten.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Ortsbildpflege (81 Abs. 6
Nr. 5 BauGB)

Das Plangebiet wird gegenwartig durch ein mehrgeschossiges Wohnhaus und eine Kfz-
Werkstatt (pitstop) genutzt. Das Wohnhaus wird im Erdgeschoss durch einige Laden bzw.
gewerbliche Nutzer ergénzt. In stadtebaulicher Hinsicht verflgt die gegenwartige Bebauung
Uber keine nennenswerten Qualitaten. Es ist davon auszugehen, dass die Neubebauung ei-
nen nennenswerten Beitrag zur Fortentwicklung des Ortsbildes leisten kann.

Mit dem Vorhaben wird einerseits die vor dem zweiten Weltkrieg bestehende Blockrandbe-
bauung in vergleichbarer Weise wiederaufgenommen und die stadtebauliche Struktur repa-
riert und andererseits wird durch die Hohenentwicklung des Blrogebaudes auf 12 Ge-
schosse die besondere Lage im StraBenverlauf der Martin-Luther-StralRe in qualitatsvoller
Weise hervorgehoben. Insofern wird Belangen der Baukultur und Ortsbildpflege Rechnung
getragen.

In denkmalrechtlicher Hinsicht muss die Bebauung auf das angrenzende Grundstiick Martin-
Luther-Stral3e 46 Ricksicht nehmen (Umgebungsschutz). Das dort vorhandene Gebéaude
steht unter Denkmalschutz. Eine Beeintrachtigung dieses Belangs wurde von der Denkmal-
behdrde nicht gedulert.

Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Als wichtiger offentlicher Belang sind der Umwelt- und Naturschutz sowie die Landschafts-
pflege in die Bebauungsplaninhalte eingegangen. Die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Land-
schaftsbild, Mensch, dessen Gesundheit und die der Bevdlkerung sowie Kultur- und sonsti-
ge Sachguter wurden untersucht und bewertet. Ergebnis ist, dass durch die Planung keine
erheblichen Beeintrachtigungen entstehen. Es liegen auch keine erheblichen Beeintrachti-
gungen durch Wechselwirkungen vor.

Bei der Neubebauung wird ein nahezu vollstandig versiegeltes Grundstiick innerhalb eines
hochverdichteten innerstadtischen Bereichs in Anspruch genommen. Der Bebauungsplan
entspricht den Grundsatzen gemafl § la Abs. 2 BauGB, da es sich gemal § 13a um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, sowie auch dem raumordnerischen Grund-
satz des ,Vorrangs der Innenentwicklung vor der Auflenentwicklung®, der gleichfalls in die
Abwagung einzustellen ist und auf die Vermeidung einer Inanspruchnahme von bislang nicht
besiedelten Flachen abzielt. Durch die erzielbare bauliche Dichte wird dem Gebot des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen. Negative Auswirkungen auf den
Naturschutz bzw. die Landschaftspflege sind nicht erkennbar.

Ein Ausgleich ist gemal? 88 13a Abs. 2 Nr. 4, 1a Abs.3 Satz 6 BauGB nicht erforderlich, da
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Dennoch werden auf dem Grundstiick durch mehrere BegriinungsmafRhahmen gemar dem
Frei- und Grunflachenkonzept der nach Landschaftsplan festgesetzte Biotopflachenfaktor er-
reicht sowie MalRnahmen zum Ausgleich der Uberschreitung der Obergrenze der Nutzungs-
malfie nach 8 17 Abs. 2 BauNVO vorgenommen. Dabei werden innerhalb des Gebietes durch
Dachflachenbegriinung, Begriinung der Tiefgarage, vertikale Begrinungsmafnahmen zur
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Erreichung des BFF, die qualitative Aufwertung der Begriinung der Aul3enflachen in der Bar-
barossastrale und begrunten Flachen der Straf3enverkehrsflache etc. zur Wahrung des
Kleinklimas in diesem Bereich beitragen. Gleichzeitig wird eine unmittelbare Naherholungs-
flache hergestellt, die vorher nur StralRenbegleitgrin war.

Belange der Wirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Das Grundstuck mit der bestehenden Kfz-Werkstatt soll nach dem Abriss durch ein Geb&ude
fur Biro- und Gewerbezwecke genutzt werden. Es wurde von einem urspringlich reinen
Wohnungsbauprojekt Abstand genommen, um den Anteil gewerblicher Nutzungen auch zu
erhéhen. Somit kann dem Mangel an Gewerbeflachen im Stadtteil entgegengewirkt werden.
Den Belangen der Wirtschaft wird damit weiterhin Rechnung getragen.

Dem Péachter der Kfz- Werkstatt ist seit langem bekannt, dass der Standort Uberplant werden
soll und neue Nutzungen beabsichtigt sind. Der Zeitraum dieser Interessen des Grundstick-
seigentimers und Vorhabentragers zieht sich bereits tber mehrere Jahre hin. Nunmehr ha-
ben sich die Plane konkretisiert und der Vorhabentrager hat die Kfz-Werkstatt (pitstop) frih-
zeitig dartiber informiert, dass der Standort fiir die Filiale in absehbarer Zeit nicht mehr zur
Verfugung steht. Damit ist die Kfz-Werkstatt in der Lage nach einem Ausweichstandort zu
suchen. Der Mietvertrag soll fristgerecht gekindigt werden.

Belange der Mobilitat der Bevilkerung, Verkehrsbelange (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Der Bebauungsplan sieht vor, dass mindestens 26 Stellplatze in einer Tiefgarage errichtet
werden. Diesbeziiglich ergeben sich keine erhdhten Auswirkungen auf Verkehrsbelange.
Weiterhin ist das Plangebiet mit der in der Umgebung vorhandenen OPNV-Infrastruktur op-
timal erschlossen. Das Stellplatzangebot entspricht der Zielsetzung des Mobilitdtsgesetzes
des Landes Berlin, das neben der Begrenzung des motorisierten Individualverkehrs eine For-
derung der umweltfreundlichen Verkehrsarten vorsieht. Mit der Reduzierung von Stellplatzen
und der Zuverfigungstellung von E-Ladeplatzen fur Fahrréader und Stellplatzen fir Lasten-
fahrrader sowie fur Fahrrader an unterschiedlichen Stellen des Plangebietes wird der Ziel-
setzung entsprochen.

An der nahe gelegenen Bushaltestelle HohenstaufenstralRe verkehren mehrere Buslinien. In
der Nahe liegt die U-Bahnstation Viktoria-Luise-Platz. Besucher und Nutzer kénnen das
Plangebiet auch ohne individuelle Verkehrsmittel erreichen. Durch die Ansiedlung von Ge-
werbe, das der Versorgung der drtlichen Bevoélkerung mit Glutern des taglichen Bedarfs dient
(auch medizinische und kulturelle Versorgung) werden kurze Wege ermoglicht. Dies kommt
insbesondere den Belangen weniger mobiler Bevdlkerungsgruppen entgegen.

Private Belange

Eigentums- und Eigentiimerrechte, Entschédigungsanspriiche,

Die Initiative zur Veranderung der bisher geltenden Planungsrechte geht von den Grund-
stiickseigentiimern aus. Der Bebauungsplan wird daher gemaf § 12 BauGB als vorhaben-
bezogener Bebauungsplan aufgestellt. In solchen Planverfahren sind die Vorschriften des
Baugesetzbuches beziiglich der Entschadigung (8 39 - § 44 BauGB) nicht anzuwenden.

Die Flurstiicke 134 und 135 (zu gleichen Teilen im Eigentum zweier Privatpersonen stehend)
sind im Bebauungsplan XI-46 vom 11.06.1960 als Stral3enverkehrsflache festgesetzt, aber
nicht gewidmet. Diese Flurstiicke und die angrenzende StralRenverkehrsflache (Flurstiick
147/1), die sich zum Teil als begriintes Straf3enland darstellt, wurde bereits in der Vergan-
genheit vom bisherigen Eigentiimer mit gepflegt. Der Vorhabentrager hat sich bereit erklart,
diese Flachen mit seinen angrenzenden Flachen nach der BaumalRhahme wiederherzustel-
len und neu zu gestalten. Deshalb wird das begriinte StrafRenland entlang der Barbarossa-
stralRe vom Vorhabentrager mit in die Grin- und Freiflachengestaltung aufgenommen.

Die Wiederherstellung und Gestaltung des begriinten Stralenlandes wird in vertraglichen
Vereinbarungen mit dem Straf3en- und Grinflachenamt ausdrtcklich niedergeschrieben.

Interessen von Grundstickseigentiimern aufRerhalb des Plangebiets
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Im Rahmen der friihzeitigen Information der Offentlichkeit wurden gegen die Planung Be-
denken geaufiert, die sich u. a. auf die geplante Gebaudehohe bezogen. Befiirchtet wurden
insbesondere eine Verschlechterung der Besonnungssituation sowie eine Verbauung des
Ausblicks. Durch eine Besonnungssimulation wurde nachgewiesen, dass eine ausreichende
Besonnung auch nach Realisierung des geplanten Bauvorhabens gegeben sein wird.

Darlber hinaus halt die vorgesehene Planung zu allen Nachbargrundstiicken die bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen ein. Es besteht damit eine hier nicht durch
weitere Tatsachen in Frage gestellte widerlegte Indizwirkung, dass benachbarte Grundstu-
cke im Hinblick auf die durch das Abstandsflachenrecht geschiitzten Rechtsgiter (insbeson-
dere Belichtung und Bellftung der Wohnungen) in unzumutbarer Weise beeintrachtigt wer-
den.

Interessen von Mietern, Pachtern und sonstigen Nutzern

Auf dem Vorhabengrundstlck befindet sich gegenwartig eine Kfz-Werkstatt, welche zur Er-
richtung eines Blro- und Geschaftshauses abgerissen werden soll.

Der Vorhabentrager hat bereits Jahre zuvor die Absicht geduRert, Anderungen an dem
Grundstiick vorzunehmen. Diese Anderungsabsichten haben sich nun konkretisiert. Deshalb
hat der Vorhabentrager die Kfz-Werkstatt (pitstop) friihzeitig dariiber informiert, dass der
Standort fiir die Filiale in absehbarer Zeit nicht mehr zur Verfiigung steht. Damit ist der Auto-
reparaturbetrieb in der Lage nach einem Ausweichstandort zu suchen. Der Mietvertrag wird
fristgerecht gekindigt.

Die in dem Erdgeschoss des bestehenden Wohngebaudes ansassigen Gewerbebetriebe
kénnen dort verbleiben. Das Teakwondo Center, das sich gegenwartig in dem 1-geschossi-
gen Anbau befindet, wird fir die Zeit der Bauphase umgesiedelt.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
Auswirkungen auf die Umwelt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-93 VE wurde im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB aufgestellt. Gemafl § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 wird im beschleunig-
ten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs.
1 abgesehen. Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (s.
hierzu Kapitel 1V).

Der Verzicht auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung bedingt keinen Verzicht auf eine
Prifung der Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege. Die abwagungsrelevanten Belange, das heif3t die Auswirkung der Planung auf
Natur und Landschaft und Umwelt missen dennoch erarbeitet und in der Planung beriick-
sichtigt werden. Im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-93 VE wurde eine
Bestandserfassung und -bewertung durchgefuhrt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst Grundstiicke, die
sich zwischen Martin-Luther-Stral3e, Speyerer Stral3e und Barbarossastral3e erstrecken. Das
Plangebiet wird durch ein 8-geschossiges Wohn- und Geschéaftshaus mit einem eingeschos-
sigen Anbau sowie ein ehemaliges Tankstellengebaude gepragt. Ostlich und westlich des
Plangebietes grenzen Blockrandbebauungen an.
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Bestandserfassung und - bewertung

Das Plangebiet ist im Bestand durch ein 8-geschossiges Wohn- und Geschéftshaus mit ei-
nem eingeschossigen Anbau sowie ein ehemaliges Tankstellengeb&ude gepragt. Die zwi-
schen dem Wohnhaus und Tankstellengebdude sowie die nérdlich des Tankstellengebaudes
gelegenen Flachen dienen als Parkplatzflachen und sind daher fast vollstandig versiegelt.
Zwischen der Parkflache des Wohnhauses und der Riickwand des Tankstellengeb&udes ste-
hen einzelne Geholze und Baume. Im Siden des Grundstiickes befindet sich entlang der
Barbarossastraf3e vor dem Wohngebéaude eine mit Wegen durchzogene Grinflache.

Okologie / Flora/ Fauna / Artenschutz

Zur Erfassung des Biotopbestandes und Einschatzung der Eignung des Plangebiets fur Vor-
kommen von besonders geschiitzten Arten, wurde im Frihjahr 2018 vor der Belaubung so-
wie im Juli 2018 wéahrend der Belaubung eine Begehung des Grundstiicks durchgefiihrt. Die
Zuordnung zu Biotoptypen erfolgt nach der Biotoptypenliste Berlin (Stand Juni 2005). Es ist
darauf hinzuweisen, dass im Jahr 2018 nach der Kartierung drei Baume der westliche des
Wohngebaudes gelegenen Baumgruppe (0715312) aus sicherheitstechnischen Griinden ge-
fallt werden mussten. Die Biotoptypenkarte wurde dahingehend aktualisiert und ist dieser
Begriindung angehangt.

Die Biotoptypen werden in der vorliegenden Untersuchung einer vierstufigen Wertskala zu-
geordnet (sehr hoch, hoch, mittel, nachrangig), wobei der jeweils hdchste Wert eines Einzel-
kriteriums den Gesamtwert bestimmt. Eine zeichnerische Darstellung der Ergebnisse der
Untersuchung erfolgt in der Biotoptypenkarte auf der Grundlage des amtlichen Vermes-
sungsplans (Stand 2010). Die Biotoptypenkarte kann den Anlagen der Begriindung entnom-
men werden (Kapitel C.3 ,Biotoptypenkartierung“ S. 103).

Beschreibung und Bewertung des Biotopbestandes

e Stral’e mit Asphaltdecke, ohne bewachsenen Mittelstreifen, mit regelméRigem Baum-
bestand, Biotopcode 1261221
Die drei StralRenraume Martin-Luther-Stral3e, Barbarossastrafl3e und Speyerer Stralle
weisen regelmafigen Baumbestand auf. Wahrend in der Barbarossastral3e beidseitig
der Fahrbahn Platanen mittleren Alters stehen, weist die Martin-Luther-Strae nur
einseitig Platanen tberwiegend alteren Datums auf. In der Speyerer Stral3e dominiert
die Kastanie als StralBenbaum auf der Nordwestseite. Der Biotopwert liegt durch den
regelmafRigen Baumbestand bei Mittel — Hoch.

¢ Anpflanzung Strauchpflanzung (>1m Hoéhe), Biotopcode 10272

In der Speyerer Stral3e stehen gegeniber den Kastanien StraRenbaume in Pflanz-
beeten mit hochwachsenden Strauchern. Es handelt sich um gangige Arten des Ab-
standsgriins wie z.B. Mahonie, Berberitze, Korallenbeere, Zierjohannisbeere, Flieder
und Liguster. An der Spitze Martin-Luther-Strafl3e/ Speyerer StralRe finden sich zu-
satzlich Blutpflaume und Pfeiffenstrauch. Die Strauchpflanzungen an der Speyerer
Stral3e sind teilweise dicht mit Waldrebe tUberwuchert. Als Bdume sind sowohl Kasta-
nien mittleren Alters und Altbaume als auch Birke, Ulme, Rotdorn und Eschenahorn
vertreten. Das Biotop wird als nachrangig eingestuft.

e Artenarmer Zierrasen, Biotopcode 05162
Zwischen dem Strallenland der Barbarossastral’e und dem 8-geschossigen Be-
standsgebaude befinden sich baumbestandene Rasenflachen (Biotoptypenwert:
nachrangig). Je nach Baumart werden folgende Biotoptypen vergeben:

e Sonstiger Solitarbaum, heimische Baumart, mittleres Alter, Biotopcode 0715212, Bi-
otoptypenwert: mittel

e Sonstiger Solitdrbaum, nicht heimische Baumart, mittleres Alter, Biotopcode
0715222, Biotoptypenwert: mittel

60



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 7-93 VE Auswirkungen des Bebauungsplans

o Einschichtige Baumgruppe, heimische Baumart, mittleres Alter, Biotopcode 0715312,
Biotoptypenwert: mittel

Die zwischen den Pflanzflachen verlaufenden FulRwege sind mit Mosaikpflaster be-
festigt und werden daher dem Biotoptyp

o Teilversiegelter Weg, Biotopcode 12653, Biotopwert: nachrangig
zugeordnet.

e Versiegelter Weg, Biotopcode 12654, Biotopwert: nachrangig
Die umlaufenden Wege des offentlichen Straf3enlandes sind tUberwiegend mit Geh-
wegplatten befestigt.

o Parkplatz, teilversiegelt mit Baumbestand, Biotopcode 126421
Der in den Randbereichen mit Baumen bestandene Parkplatz des 8-geschossigen
Wohngebaudes ist mit Betonpflaster sowie Rasengittersteinen befestigt. Bei den Bau-
men handelt es sich um zwei Bergahorne, eine Ulme sowie eine kleine Gruppe mit
Pappeln (untermafR3ig). Der Baumbestand wird in der Wertstufe mittel eingestuft.

e Sonstiger Solitdrbaum, heimische Baumart, Altbaum, Biotopcode 0715211
Eine alte, ausgepragte Pappel wurde auf dem teilversiegelten Parkplatz als sonstiger
Solitarbaum erfasst und wird in der Wertstufe mittel-hoch eingestuft.

o Parkplatz, versiegelt, ohne Baumbestand: Biotopcode 126432
Die Parkplatzflache um den Gewerbebau (pitstop) weist keine Baume auf. Sie ist
durchgehend asphaltiert. Durch den fehlenden Baumbestand wird der Biotopwert als
nachrangig bewertet.

e Besonderer Solitarbaum, heimische Baumart, Altbaum - Linde, Biotopcode 0715111

¢ Anpflanzung von Bodendeckern >1m, Biotopcode 10271, Biotopwert: nachrangig
An der Grundstlicksspitze in einem Pflanzbeet mit Korallenbeere befindet sich eine Linde,
welche durch ihre Gestalt das Ortsbild pragt. Das Biotop (0715111) wird als mittel- hoch
eingestuft.

Gemal Biotoptypenliste Berlin (Stand Juni 2005) sind die Uberwiegend erfassten Biotopty-
pen von nachrangiger Bedeutung. Lediglich der Baumbestand im Plangebiet hat eine ge-
wisse Wertigkeit fiir Natur und Landschaft. Aber auch diese erreichen nur eine mittlere Wer-
testufe. Die als besonderer Solitdrbaum verschlisselte Linde sowie die Stral3enbdume sollen
abweichend von der Biotoptypenliste eine hohe Wertstufe bekommen, da diese Bestande
zusatzlich zu ihrem biotischen Wert eine hohe Wertigkeit flir das Ortsbild aufweisen.

Die Baumbestande sind durch die Baumschutzverordnung geschitzt und wurden im Zusam-
menhang mit der gesamten Frei- und Grinflachenumgestaltung bewertet. Bei der Neuge-
staltung wird in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde auch der Baumersatz ge-
regelt.

Folgende Handlungserfordernisse entstehen im Zusammenhang mit den vorhandenen und
zu ersetzenden Baumen:

Die Baume im Bereich des 6ffentlichen StraRenraumes der Speyerer Stral3e bleiben nahezu
vollstandig erhalten. Es muissen lediglich drei Baume im StraRenraum (zwei in der Speyerer
Stral3e, einer in der Barbarossastral3e) fur die Schaffung der Feuerwehrzufahrten gefallt wer-
den, die jedoch ersetzt oder abgeldst werden. Hier greift die Berliner Baumschutzverord-
nung, wonach Baume ab einem bestimmten Stammumfang ersetzt oder abgeldst werden
mussen. Die betroffenen Baume fallen darunter. Das zustandige Fachamt trifft die Entschei-
dung Uber den Standort des Ersatzes.

Maximal 12 Baume auf dem Grundstiick missen fur das Bauvorhaben ebenfalls gefallt wer-
den. Davon sind bereits 5 Badume mit Fallgenehmigungen geféllt worden. 7 Baume sind noch
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im weiteren Fortschritt der zukinftigen BaumalRnahme zu féllen. Das sind damit insgesamt
12 Baume mit Fallgenehmigung. AulRerhalb dieser Anzahl sind auf dem Grundstick noch
zwei weitere Baume gefallt worden, fir die es keine Fallgenehmigung geben musste, da
diese auf Grund ihres geringen Stammumfanges noch nicht unter die Regelungen der Baum-
schutzverordnung fielen. Samtliche geféllte Baume werden nach Fertigstellung des Bauvor-
habens gemal den Bestimmungen der Berliner Baumschutzverordnung ersetzt oder abge-
I6st. Mal3geblich fur die Ermittlung der Ersatzbaume ist der Zeitpunkt der Fallantrage.

Fauna

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE erfolgten im
April, Mai, Juni und Juli 2018 faunistische Untersuchungen. Es wurde an dem zum Abbruch
vorgesehenen Gebaude, dem Baumbestand des Gelandes und den Fassaden der Nach-
bargebaude, an die herangebaut werden soll, gepriift, ob sich an bzw. in dem Gebaude sowie
dem Baum- und Heckenbestand Nist- oder Lebensstatten geschitzter Arten (wie Vogel, Fle-
dermause) befinden.

Es konnten weder am Geb&audebestand noch im Baum- und Heckenbestand des Gelandes
Niststatten von Vogeln oder Fledermausquartiere festgestellt werden. Der Baumbestand bie-
tet keine Hohlen und der Geb&audebestand ist nicht als Standort fir Fledermauswinterquar-
tiere geeignet.

Ein Antrag auf Befreiung nach § 45 BNatSchG von dem Verbot des § 44 BNatSchG (Besei-
tigung geschitzter Nist- und Lebensstatten) oder ein Antrag auf Ausnahme gemaf § 2 der
Verordnung Uber Ausnahmen von Schutzvorschriften fiir besonders geschiitzte Tierarten
(Vogel und Fledermause an Gebéauden) sind aus Sicht des Gutachters nicht erforderlich.

Soweit die Berdaumung von Vegetationsbestanden und Baumen zur Durchfihrung von not-
wendigen Malinahmen unabdingbar ist, sind diese Handlungen nur unter der Bedingung zu-
lassig, dass damit einhergehend weder aktuell belegte Nester so genannter freibritender
Vogel zerstort werden oder die Tiere selbst zu Schaden kommen, noch ein ggf. aktuelles
Aufzuchtgeschehen durch die Arbeiten derart gestort wird, dass die Altvogel die Jungenauf-
zucht aufgeben. Soweit Vegetationsbestande als Schutzgehdlz fir noch nicht selbststandige
Jungvogel und damit als besonders geschiitzte Lebensstétte im Sinne der Zugriffsverbote
des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fungieren, sind daher auch diese bis zur Selbststandigkeit
der Jungvoégel im Bestand zu belassen.

Boden / Geologie / Wasser / Altlasten

Bei den im Plangebiet vorkommenden Bodengesellschaften handelt es sich um Lockersyro-
sem, Regosol und Pararendzina auf Aufschittungen.

Ein Baugrund- und Grindungsgutachten wurde am 01.06.2018 erstellt. Die Baugrundunter-
suchungen haben ergeben, dass in allen Aufschliissen, unterhalb von Abdeckungen, bis in
Tiefen zwischen 2,4 m und 3,8 m unter Gelande, Uberwiegend Bauschutt aus Ziegel, Mortel
und Beton sowie sandige Auffullbdden, versetzt mit Ziegel- und Mdrtelresten, anstehen. Den
anthropogenen Aufschittungen folgen bis zur Aufschlussendteufe von maximal ca. 25 m un-
ter Gelande, feinsandige Mittelsande und mittelsandige Feinsande.

Die anthropogenen Sande sind locker, die gewachsenen Sande bis ca. 9,0 m locker und
mitteldicht, darunter Uberwiegend mitteldicht, lokal locker gelagert. Ab einer Tiefe von ca.
13,0 m unter Gelande besitzen die Sande eine dichte, stellenweise eine mitteldichte Lage-
rung.

Grundwasser wurde bei den Ende April/ Anfang Mai 2018 durchgefiihrten Baugrunduntersu-
chungen in Tiefen zwischen ca. 4,5 m und 4,8 m unter Gelande festgestellt.

Die analytische Untersuchung von zwei Mischproben gemal} BBodSchV, die aus den Ober-
bdden gebildet wurden, ergab fiir eine Probe die Uberschreitung durch einen Parameter, alle
weiteren analysierten Parameter entsprechen den Prufwerten fur den Wirkungspfad Boden
— Mensch, fur Kinderspielflachen, Wohngebiete sowie Park- und Freizeitanlagen.
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Bezlglich bodenschutzfachlicher Anforderungen geniel3en die Boden im Geltungsbereich le-
diglich eine geringe Schutzwirdigkeit. Es gelten die allgemeinen gesetzlichen Anforderungen
des Bodenschutzes.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Wasserschutzgebiets. Die nachsten Wasser-
schutzgebiete (Tegel, Tiefwerder und Johannisthal) sind ca. 10 km bzw. 13 km entfernt.

Das Plangebiet und dessen Umgebung sind nicht Bestandteil eines durch Verordnung fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes.

Anfallendes Niederschlagswasser wird gemalf3 Berliner Wassergesetz vorrangig vor Ort ver-
sickert werden. Damit kein Niederschlagswasser von den privaten Grinflachen auf die 6f-
fentlichen Flachen gelangt, werden die Flachen mit Bodenanschluss gestalterisch und funk-
tional soweit versickerungsfahig hergestellt, dass das Niederschlagswasser durch die be-
lebte Bodenzone versickern kann. Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 12 bis 15 werden
Begriinungsmal3nahmen vorgesehen, die dazu geeignet sind, Regenwasser zuriickzuhalten.
Das betrifft auch Begriinungsmafnahmen auf der Tiefgarage (Retentionsflache). Sofern die
ZurtckhaltungsmalRnahmen in Bezug auf das anfallende Niederschlagwasser nicht ausrei-
chen, wird es gemal den geltenden Vorschriften in die angrenzende Mischwasserkanalisa-
tion gedrosselt abgefihrt. Ein mit der Wasserbehotrde abgestimmtes Entwéasserungskonzept
wurde erstellt (s. Kapitel IV, Nr.7, Ergebnis der TOB, Sonstiges).

Klima / Luft

Klimatisch ist das Plangebiet als Siedlungsraum zu bewerten. Der Warmeinseleffekt des
dicht bebauten Plangebiets und dessen Umfeld werden als schwach eingeschétzt. Das Plan-
gebiet weist ein Potenzial zu Boéigkeit und zu Windrichtungsveranderungen auf. Luftaus-
tauschbahnen (z. B. Kaltluftleitbahnen) sind im Umfeld nicht vorhanden.

Zur Bewertung und Einschéatzung von Auswirkungen auf das Klima wurde das Fachgutach-
ten ,Stadtebauliche Nachverdichtung im Klimawandel“ des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) herangezogen. Hier kann das Plangebiet der Kategorie ,Struk-
turtyp kompakte Struktur® zugeordnet werden.

Unter Beriicksichtigung der vorgenommenen Bewertung des Plangebiets gemaf dem Fach-
gutachten sowie der Art der Bebauung sind keine erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen
stadtklimatischer Funktionen zu erwarten. Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 12 — 15
werden BegriinungsmalBnahmen auf dem Grundstiick vorgesehen, die gewahrleiten, dass
die Auswirkungen der geringen zusatzlichen Bodenversiegelungen im Plangebiet gemindert
werden. Zudem entfallen zuklnftig alle oberirdischen Stellplatze innerhalb des Vorhabenge-
bietes und werden durch eine Tiefgarage mit einer zuséatzlichen Erdschicht von mindestens
0,8 m ersetzt. Die Flache fur die Tiefgarage ist zu begriinen. Einen positiven Einfluss auf das
Kleinklima im Plangebiet hat dartiber hinaus die extensive Begrinung der Dachflachen. Im
Rahmen des Nachweises der Einhaltung des Biotopflachenfaktors werden auch vertikale Be-
grinungsmaflnahmen durchgefiihrt. Diese und die genannte Dachbegriinung unterstiitzen
die Einhaltung der kleinklimatischen Verhaltnisse.

Die lufthygienischen Auswirkungen des Vorhabens (Planfall) und des Bestands (Prognose-
nullfall) wurden in einem lufthygienischem Fachgutachten durch simuPlan untersucht und
gegenibergestellt. Um eine Abschatzung maoglicher lufthygienischer Auswirkungen der vor-
liegenden Planung zu ermdglichen, wurden die Ausbreitungsrechnungen fur das Prognose-
jahr 2023 durchgefihrt, in dem frihestens das Bauvorhaben vollstdndig realisiert wird. Hier-
bei wurden zwei Szenarien — der Prognosenulifall und der Planfall - untersucht. Der Progno-
senullfall prognostiziert die lufthygienische Situation im Jahr 2023 bei Annahme einer unver-
anderten Bebauungssituation. Der Planfall bildet demgegentber die Situation ab, die im
Prognosejahr 2023 unter Beriicksichtigung der geplanten baulichen Anderungen zu erwarten
ist.
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Die Ausbreitungsrechnungen erfolgten mit dem mikroskaligen Rechenmodell MISKAM fir
die Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxid- (NO2) und Feinstaub (PM10 und PM2,5). Hier-
bei wurden die Auswirklungen von Geb&auden und anderen Stromungshindernissen (Walle,
Wande) auf die Ausbreitung der durch den StralRenverkehr emittierten Schadstoffe realitats-
nah bertcksichtigt. Bei der Ermittlung der Gesamtbelastung (Immissionskenngréf3en gemani
39. BImSchV) wird die Vorbelastung integriert. Als Bewertungsmal3stab wurden die Grenz-
werte der 39. BImSchV herangezogen.

Als Grundlage der Ausbreitungsberechnungen wurde eine Windstatistik der Messtation in
Berlin Tempelhof verwendet, die aufgrund ihrer Lage die Windverhaltnisse im Untersu-
chungsgebiet sehr gut reprasentiert.

Durch die geplante Neubebauung wird die bestehende Bebauung in eine blockartige Struktur
eingebunden. Hierdurch werden die Rauigkeit gemildert und die Neigung zu Boigkeit und
Windrichtungsanderung im Stral3enraum reduziert. Oberhalb der Bestandsbebauung kann
die 9- bis 12-geschossige Bebauung im nordlichen Teil des Grundstiicks zu erhdhten Ver-
wirbelungen fuhren. Mit einer Zunahme des Venturi-Effektes (besondere Effekte wie Verwir-
belungen und teilweise erhthte Windgeschwindigkeiten im StraRenraum) ist nicht zu rech-
nen, da die Bestandsbebauung eine Schirmwirkung bei Starkwindwetterlagen aus westlicher
und stidwestlicher Richtung entfaltet und sich der Winddruck oberhalb der Bestandsbebau-
ung verteilen kann.

Mit unangenehmen Wirkungen durch abwarts gerichtete Turbulenzen an den Gebaudefas-
saden (haufig falschlicherweise als “Fallwinde® bezeichnet), wie sie u.U. bei besonders ho-
hen und frei stehenden Hochhausern entstehen kénnen, ist aufgrund der Anbindung an die
bestehende Bebauung und einer Uberh6hung des Bestandes an der Speyerer StraRe um
9m und zur Martin-Luther-StraRe um 12m sowie der nach Westen, Osten und nach Norden
abgestuften Neubebauung nicht zu rechnen. Der zwdlfgeschossige Teil des Gebaudes ist
nach Westen um 3,7 m, nach Osten um 1,7 m und nach Norden um 7,5 m zuriickversetzt.
Die Sudfassade der Neubebauung ist in den neu entstehenden Innenhof ausgerichtet, der
von der Bestandsbebauung abgeschirmt wird.

Neben den Luftschadstoffimmissionen, die durch den StraBenverkehr im Untersuchungsge-
biet verursacht werden, wurde auch der Immissionsbeitrag durch Schadstoffquellen auf3er-
halb des Untersuchungsgebietes - die so genannte Vorbelastung — beriicksichtigt.

Die Ergebnisse der Ausbreitungsrechnungen weisen fir den Prognosenulifall in weiten Be-
reichen des Untersuchungsraums gunstige lufthygienische Verhaltnisse aus. Erhéhte Immis-
sionen treten im StralBenraum der stark verkehrsbelasteten Martin-Luther-Straf3e auf. Die fur
diese Untersuchung relevanten Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV werden an der Stra-
Renrandbebauung aber Uberall unterschritten.

Fur den Planfall fihrt die Verdichtung der Bebauung in groReren Bereichen des Untersu-
chungsgebietes zu einer Beeintrachtigung des Luftaustausches. Hierdurch ergibt sich bei
nahezu gleichbleibender Verkehrsbelastung eine rdumliche Umverteilung der Luftschad-
stoffimmissionen, die zu punktuell héheren Luftschadstoffimmissionen fiihrt. Immissionsmin-
derungen sind in dem Bereich der Martin-Luther-Stral3e zu erwarten, der beim Prognosefall
besonders hoch belastet ist. Hier bewirkt die geplante Bebauung bei siidostlichen bis sid-
westlichen Windrichtungen eine Kanalisierung der bodennahen Luftstrémung, mit der Luft-
schadstoffe schneller nach Norden verfrachtet werden. Dies fuhrt allerdings im nérdlich des
Plangebietes gelegenen Abschnitt der Martin-Luther-Stral3e zu einer Zunahme der Luft-
schadstoffkonzentrationen. Die Rechenergebnisse weisen eindeutig nach, dass beim Plan-
fall auch in den Bereichen mit Immissionserh6hungen die Immissionsgrenzwerte der 39.
BImSchV deutlich eingehalten werden.

Aus lufthygienischer Sicht ist eine Umsetzung der Planung somit unbedenklich. Dies gilt ins-

besondere unter Beriicksichtigung der konservativen Annahme einer zukiinftig gleichbleiben-
den Hintergrundbelastung.
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Landschaftsbild

In Bezug auf das Landschaftsbild weist das Plangebiet gegenwartig nur eine geringe Wertig-
keit auf. Die fur die bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen werden bisher als Flachen fir
eine Kfz-Reparaturwerkstatt mit Stellplatzen sowie einem bestehenden Wohngebaude an
der Barbarossastraf3e mit Stellplatzen hinter dem Haus genutzt. Mit der Bebauung entfallt
die bestehende Stellplatzflache hinter dem Wohnhaus sowie die Stellplatzflache der Kfz-
Werkstatt. Das Gebaude der Kfz-Werkstatt wird durch das Biro- und Gewerbegebaude er-
setzt. Das Frei- und Grinflachenkonzept zum zukUnftigen Vorhaben sieht in diesem Kontext
die Qualifizierung der verbleibenden Grunflachen vor dem Wohngebaude entlang der Bar-
barossastral3e sowie die Neuschaffung von Grinflachen und Neupflanzung von Baumen im
halboffenen Hof an der Speyerer StralRe des Wohngebaudes vor. Mit dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 7-93 VE wird eine vergleichsweise geringe Uberbaubare Grundstiicks-
flache fir den Bestand ergédnzende Wohnbebauung und eine groRere Flache fir ein gewerb-
lich genutztes Gebaude festgesetzt. Das dann vorliegende Landschaftsbild gliedert sich in
die Struktur der gewachsenen Stadt ein.

Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevdlkerung

Die Vorbelastung des Plangebiets durch Verkehrslarm ist in Bezug auf die Gesundheit des
Menschen und der Bevolkerung als hoch zu bewerten.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung kam der Gutachter zu dem Ergebnis,
dass die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung bereits teilweise tberschritten wird und, dass
sich zukunftig die Larmsituation insgesamt im Vergleich zur Bestandssituation nicht wesent-
lich verandern wird. Gesunde Larmpegelwerte werden ohne Mal3nahmen lediglich im ge-
planten Innenhof erreicht. Jedoch verringern sich die Larmimmissionen an der Bestandbe-
bauung in der Speyerer StraRe merklich (bis zu 4 dB(A) geringer), (zu den Ergebnissen siehe
ausfuhrliche Erlauterung unter Kapitel 11, Punkt 3.5.2 — Schallimmissionen). Mit den textlichen
Festsetzungen Nr. 16 bis Nr. 18 ist jedoch gewahrleistet, dass gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéaltnisse zukiinftig erreicht werden kénnen. Durch das Vorhaben wird eine Reflexion des
Verkehrslarms an den Gebauden der Martin-Luther-StraRe gegentber dem Vorhaben er-
zeugt, die jedoch durch Fassadengliederung noch gemindert werden kann. Zusatzlich kén-
nen Eigentiimer von Hausern an ausgewiesenen larmbelasteten Stral3en, die Martin-Luther-
Stral3e wurde als solche ausgewiesen, im Rahmen eines Schallschutzfensterprogramms des
Senats eine Forderung fir den Austausch oder die Instandsetzung bei Kastendoppelfenster
beantragen.

Es ist zu erwarten, dass die Belastungen durch Feinstaub und Stickoxide durch das Vorha-
ben geringfigig steigen wird und eine Umverteilung der Luftschadstoffimmisionen durch Be-
eintrachtigung des Luftaustausches stattfindet. Die Rechenergebnisse weisen eindeutig
nach, dass beim Planfall auch in den Bereichen mit Immissionserhéhungen die Immissions-
grenzwerte der 39. BImSchV deutlich eingehalten werden.

Aus lufthygienischer Sicht ist eine Umsetzung der Planung daher unbedenklich. Dies gilt ins-
besondere unter Beriicksichtigung der konservativen Annahme einer zukinftig gleichbleiben-
den Hintergrundbelastung (s. Kapitel Ill, Punkt 1.1 — Klima/Luft).

Im Bereich der Barbarossastralie existiert bereits ein tbergreifender Grinstreifen auf 6ffent-
lichem StraRenland und privatem Grundstuck. Eine bauliche Grundstiicksgrenze existiert
nicht. Zum Ausgleich der Uberschreitung der Obergrenzen der Nutzungsmafe analog § 17
Abs. 2 BauNVO und zur Einhaltung des durch Landschaftsplan festgesetzten Biotopflachen-
faktors wird diese Flache wiederhergestellt, qualitativ aufgewertet und erhalt Aufenthaltsqua-
litdt. Desgleichen wird im unmittelbaren Bereich dieser Flache im Sidwesten eine Kinder-
spielplatzflache nach Bauordnung Berlin hergestellt, die sich in die Gesamtplanung einfiigt.
Damit wird dem Bedarf nach Erholungsflachen in unmittelbarer Umgebung Rechnung getra-
gen.

Belichtung und Besonnung

Zum Thema der Belichtung und Besonnung siehe Kapitel Il, Punkt 3.3 — Abstandsflache (Be-
lichtung und Besonnung).
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Kultur- und sonstige Sachguter

Hinsichtlich der Kultur- und sonstiger Sachgiter hat das Plangebiet keine Bedeutung. Es
befinden sich keine Denkmale im Plangebiet. Unmittelbar nordwestlich des Geltungsbereichs
befindet sich in der Martin-Luther-Stral3e 46 ein Baudenkmal (Feuerwache, Wohnhaus,
1905-06 von Paul Egeling (D)) (Objekt Nr. 09066623). Das Landesdenkmalamt hat um Ab-
stimmung der Fassadengestaltung im Rahmen der Erstellung des Vorhabens gebeten. Eine
direkte Beeintrachtigung des Umgebungsschutzes wurde nicht festgestellt.

Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Artenschutz

Das bisherige Planungsrecht (B-Plan XI-46) lasst eine geringere Uberbaubare Grundstiicks-
flache zu, als mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-93 VE beabsichtigt. Zur Ein-
schatzung der Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE wurde eine
Biotoperfassung und -bewertung durchgefiihrt sowie eine faunistische Untersuchung hin-
sichtlich vorhandener Nist- und Lebensstatten geschitzter Tierarten vorgenommen.

Im Rahmen der faunistischen Untersuchung konnten weder am Gebaudebestand noch im
Baum- und Heckenbestand des Gelandes Niststatten von Vogeln oder Fledermausquartiere
festgestellt werden. Weiterhin bietet der Baumbestand keine Hohlen und der Gebaudebe-
stand ist nicht als Standort fir Fledermauswinterquartiere geeignet.

Gemalf der Untersuchung wird ein Antrag auf Befreiung nach § 45 BNatSchG von dem Ver-
bot des § 44 BNatSchG (Beseitigung geschiitzter Nist -- und Lebensstatten) oder ein Antrag
auf Ausnahme gemalf § 2 der Verordnung tUber Ausnahmen von Schutzvorschriften fur be-
sonders geschutzte Tierarten (Vogel und Fledermduse an Gebauden) fur nicht erforderlich
gehalten. Vor Baubeginn wird begleitend ein Ornithologe eingesetzt.

Soweit die Beraumung von Vegetationsbestanden und Baumen zur Durchflihrung von not-
wendigen MalRnahmen unabdingbar ist, sind diese Handlungen nur unter der Bedingung zu-
lassig, dass damit einhergehend weder aktuell belegte Nester so genannter freibritender
Vdgel zerstort werden oder die Tiere selbst zu Schaden kommen, noch ein ggf. aktuelles
Aufzuchtgeschehen durch die Arbeiten derart gestort wird, dass die Altvogel die Jungenauf-
zucht aufgeben. Soweit Vegetationsbestande als Schutzgeholz fur noch nicht selbstandige
Jungvogel und damit als besonders geschiitzte Lebensstétte im Sinne der Zugriffsverbote
des 844 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG fungieren, sind daher auch diese bis zur Selbstandigkeit der
Jungvogel im Bestand zu belassen.

Deshalb sind Baumfallungen und Gehdlzrodungen im Zusammenhang mit Bauvorhaben ge-
maf § 39 BNatSchG nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Die im Rahmen der Biotopkartierung erfassten Flachen sind gemaR der Biotoptypenliste Ber-
lin von nachrangiger Bedeutung. Lediglich der Baumbestand im Plangebiet hat eine gewisse
Wertigkeit fur Natur und Landschaft. Aber auch diese erreichen nur eine mittlere Wertstufe.
Die als besonderer Solitarbaum verschlisselte Linde sowie die Stral3enbdume sollten abwei-
chend von der Biotoptypenliste eine hohe Wertstufe bekommen, da diese Bestande zusatz-
lich zu ihrem biotischen Wert eine hohe Wertigkeit fur das Ortsbild aufweisen. Eine Baum-
kartierung hat stattgefunden. Im Rahmen der Baumschutzverordnung werden in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehdrde die zu fallenden Baume bewertet und entsprechende
Ersatzbaumpflanzungen festgelegt.

Mit der Qualifizierung der verbleibenden Grunflachen vor dem Wohngebaude entlang der
Barbarossastral3e sowie der Neuschaffung von Griinflichen und Neupflanzung von Baumen
im Hofbereich des Wohngebaudes kénnen Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima und dem Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie auf die
biologische Vielfalt vermieden bzw. ausgeglichen werden.
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3.1

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB):

Im ndheren Umfeld sind keine der genannten Schutzgebiete vorhanden. Auswirkungen auf
die Erhaltungsziele und Schutzzwecke des in einer Entfernung von ca. 5 Kilometern gelege-
nen Schutzgebietes FFH-2 Grunewald sind nicht zu erwarten.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéassern
(8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB):

Der sachgerechte Umgang mit Abféallen und Abwassern kann innerhalb des Stadtgebiets von
Berlin als sicher angenommen werden. Mit dem Entstehen auRergewohnlicher Abfallmengen
und -arten ist bei der geplanten Nachverdichtung mit ca. 22 Wohneinheiten und einem 12-
geschossigen gewerblich genutzten Gebéaude nicht zu rechnen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie (8 1
Abs. 6 Nr. 7f BauGB):

Bei der Neuerrichtung baulicher Anlagen gelten die aktuellen gesetzlichen Anforderungen.
Eine effiziente und sparsame Nutzung von Energie mit daraus resultierenden reduzierten
Emissionen kann als sicher angenommen werden, da im Rahmen der Bauantragsstellung
die geltenden Normen eingehalten werden miissen. Hier sei insbesondere auf die Novellie-
rung der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2016 verwiesen.

Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (§ 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB):

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE befindet sich inner-
halb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes 7-L-3 Schéneberg - Mitte. Die Ziele des
Landschaftsplanes werden eingehalten. Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Luft-
reinhaltegebietes. Hier werden die Mal3nhahmen umgesetzt.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a bis d (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB):

Das Auftreten zusatzlicher Wechselwirkungen bzw. sich gegenseitig verstarkender Wechsel-
wirkungen zwischen den genannten Schutzgitern ist nicht zu erwarten.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die geplanten Festsetzungen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt haben werden. Vielmehr entspricht der vorhabenbezogene Bebauungsplan
7-93 VE den Zielen der Nachhaltigkeit, indem die Planung eine behutsame Nachverdichtung
im Innenbereich vorsieht und damit der Aul3enbereich von Versiegelungen durch Wohnungs-
und Gewerbeneubau freigehalten werden kann.

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE wird ein Beitrag
zur Deckung des Wohnraum- und Gewerberaumbedarfs sowie zur Schaffung von Arbeits-
platzen geleistet. Die bestehende Autoreparaturwerkstatt wurde im Rahmen der bestehen-
den Kindigungsfristen gekiindigt. Eine friihzeitige Ankiindigung erfolgte bereits vor Jahren,
da der Vorhabentrager seine Grundstiicksveranderungen bereits schon langerfristig beab-
sichtigte. Auswirkungen auf bestehende gewerbliche Nutzungen werden nicht erwartet.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben
Die Planung ist fur den Bezirk Tempelhof-Schéneberg weder mit Einnahmen noch mit Aus-
gaben verbunden. Der geplante Umbau des Grundstiicks wird vom Eigentimer finanziert.
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Die Flurstiicke 134 und 135 (zu gleichen Teilen im Eigentum zweier Privatpersonen stehend)
sind im Bebauungsplan XI-46 vom 11.06.1960 als Stral3enverkehrsflache festgesetzt, aber
nicht gewidmet. Eine Flurbereinigung, die zu Kosten und Ausgaben seitens des Landes Ber-
lin fihren kdnnte, ist nicht vorgesehen.

4. Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Da der durch die ca. 26 Tiefgaragenstellplatze erzeugte Verkehr keinen relevanten Einfluss
auf die Verkehrsstéarke auf der Martin-Luther-Stral3e haben wird, und weil davon auszugehen
ist, dass sich die zu erwartenden Verkehrsmengen gemar der Verkehrsprognose 2030 nicht
wesentlich im Vergleich zu der von der Verkehrslenkung Berlin im Jahr 2017 durchgefiihrten
Knotenstromzahlungen verandern werden, sondern mit Hinblick auf das Mobilitatsgesetz e-
her von einem Rickgang der Verkehrsmenge ausgegangen werden kann, wurde keine um-
fangreiche Verkehrserhebung durchgefihrt.

Die Verkehrserhebung des Verkehrsplaners beschrankte sich daher auf eine im August 2019
durchgefiihrte Knotenstromzahlung fur den Knotenpunkt Speyerer Stral3e / Barbarossa-
stralRe / Berchtesgadener Stral3e. Auch hier ist zukiinftig im Hinblick auf das Mobilitédtsgesetz
eher mit einem Rickgang der Verkehrsmengen zu rechnen.

Die Anzahl der zukiinftigen Nutzer der Tiefgarage liegt bei ca. 26 und ist damit tiberschaubar.
Es ist nicht davon auszugehen, dass es zu Behinderungen des flieRenden Verkehrs kommen
wird. Die zu erwartende Frequenz der Tiefgaragenein- und -ausfahrt wird als geringer einge-
schéatzt als die gegenwartige Frequenz der Zufahrt der Kfz-Werkstatt (pitstop). Weiterhin soll
vor dem Aufzug der Tiefgarage eine Aufstellflache fiir wartende Fahrzeuge eingerichtet wer-
den. Dadurch werden einige offentliche Parkstédnde an dieser Stelle entfallen, die an anderer
Stelle au3erhalb des Grundstiicks auf 6ffentlichen StraRenland im Bereich der ehemaligen
Zu- und Ausfahrten der Kfz.-Werkstatt wieder hergestellt werden kénnen. Offentliche Stell-
platze fallen deshalb nicht weg. Die Aufstellflache wird so bemessen sein, dass es nicht zu
Behinderungen des OPNV, von Radfahrern sowie sonstiger Verkehrsteilnehmer kommt.

5. Auswirkungen auf soziale Infrastruktur

Durch das Vorhaben wird durch zusatzliche 22 Wohneinheiten ein Bedarf an offentlicher
Spielplatzflache (44 m2), zwei Kitaplatzen und drei Grundschulplatzen ausgelést. Das Berli-
ner Modell der kooperativen Baulandentwicklung kommt auf Grund der GesamtgrofRe der
Wohnungen nicht zum Tragen. Jedoch ist die Inanspruchnahme der Beteiligung des Vorha-
bentragers abzuwagen.

Sowohl bei den Kitaplatzen als auch bei der 6ffentlichen Spielplatzflache steht eine Inan-
spruchnahme nicht im Verhaltnis zum Aufwand. Besonders betrifft das die Kita- und die 6f-
fentliche Spielplatzentwicklung. Die Inanspruchnahme bei den notwendigen Grundschulplat-
zen ist geboten, weil hier eine Kapazitatserweiterungsmaf3nahme in der Werbellinsee-Grund-
schule geplant ist. Der Vorhabentrager wird sich entsprechend Berechnungsgrundlagen des
Berliner Modell an drei Grundschulplatzen beteiligen (s. auch Kapitel II, Pkt. 4 — &ffentliche
Belange).

Das Vorhaben l6st auch einen Bedarf an anteiliger 6ffentlicher Griinflache aus. Da der Vor-
habentrager im Zusammenhang mit der qualitativen Ausgestaltung seiner an der Barba-
rossastralle liegenden begrinten Flache auch die begriinte als StralRenland ausgewiesene
Flache (hier Strallenbegleitgriin) qualitativ aufwertet, so dass dort insgesamt eine Naherho-
lungsmaglichkeit entsteht, ist keine weitere Beteiligung an der Entwicklung von 6ffentlichen
Grunflachen erforderlich.
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5.1

5.2

Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans fallen beim Bezirk Tempelhof-Schoneberg
Personalkosten an.

Gender Mainstreaming

Die bodenrechtlichen Festsetzungen eines Bebauungsplans werden durch das soziale Ge-
schlecht bzw. Geschlechtsidentitaten nicht beeinflusst. Es findet keine Bevorzugung oder
Benachteiligung statt.
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V. VERFAHREN

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-93 VE im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Abs. 2 BauGB aufgestellt wird, ist von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen worden.

Da geméaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB gelten, wurde auch § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen) gemaf 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB im beschleunigten Verfahren nicht
angewendet.

Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Das bedeutet, dass
die Ausgleichsverpflichtung gemaf 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB in Verbindung mit den Rege-
lungen des Bundesnaturschutzgesetzes keine Anwendung findet.

Der Verzicht auf die Durchfihrung einer Umweltpriifung bedingt keinen Verzicht auf eine
Prifung der Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege. Diese Belange wurden auch im beschleunigten Verfahren bertcksichtigt und
kénnen dem vorigen Kapitel (,Auswirkungen des Bebauungsplanes®) entnommen werden.

1. Antrag auf Einleitung

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 14.11.2017 den Antrag auf Einleitung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemaf § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB gestellt.

2. Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens

Im Bebauungsplan wird eine bisher fur eine Kfz-Werkstatt und ein acht geschossiges Wohn-
gebaude genutzte Flache kinftig der Errichtung eines Biro- und Geschéftshauses inklusive
Tiefgarage sowie der Erweiterung des Wohngeb&udes zur Verfiigung stehen. Dies ist als
Malnahme der Innenentwicklung zu sehen; der Bebauungsplan wurde daher im beschleu-
nigten Verfahren gemar § 13a BauGB durchgefiihrt.

Grinde, die der Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens im Wege stehen, sind gegen-
wartig nicht bekannt:

Die GroRRe der Grundflache i. S. von § 13a Abs. 1 BauGB liegt deutlich unter dem Schwel-
lenwert von 20.000 m2. Die Bebauungsplane XI — 11, XI — 48, XI — 52 und XI — A liegen
teilweise in einem raumlichen, aber in keinem engen sachlichen und zeitlichen Zusammen-
hang.

Die Inanspruchnahme der bisher fir eine Kfz-Werkstatt und ein achtgeschossiges Wohnge-
baude genutzten Flache begriindet keine Zulassigkeit eines Vorhabens, fur das gemal3 Bun-
des- oder Landesrecht eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich wére.

Eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete i. S. von 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura-2000-
Gebiete) ist nicht zu befiirchten. Aufgrund des grof3en Abstandes zum nachstgelegenen Ge-
biet (Grunewald bzw. Miggelspree-Miggelsee) sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Schwere Unfélle nach § 50 Satz 1 BImSchG (Auswirkungen durch sog. ,Seveso llI-Betriebe*)
sind nicht zu beflrchten. Nach gegenwartiger Kenntnis befinden sich im naheren Umfeld
keine solchen Anlagen.

Die Voraussetzungen gemaf} 8§ 13a BauGB fir die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens sind somit gegeben.
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3.

Mitteilung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen sowie die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg wurden mit Schreiben vom 23.02.2018 (ber die beab-
sichtigte Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 7-93 VE informiert.

Seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung wurde mit Schreiben vom 26.03.2018
mitgeteilt, dass zu diesem Zeitpunkt der Planungsstand kein Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung erkennen liel3.

Seitens der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen wurden mit Schreiben vom
23.03.2018 keine Bedenken mitgeteilt. Dringende Gesamtinteressen des Landes Berlin sind
im Sinne von § 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB berihrt, da Teile der Martin-Luther-StralRe als tber-
geordnete Verkehrsverbindung (StEP Verkehr Stufe II) im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans liegen. Das Bebauungsplanverfahren wird gemafl 8§ 6 Abs. 2
i.V.m. 8 7 Abs. 1 AGBauGB durchgefuhrt.

Aufstellungsbeschluss

Der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf 7-93 VE wurde durch Beschluss des Bezirk-
samtes Tempelhof-Schéneberg vom 17.04.2018 aufgestellt. Die Aufstellung des Bebauungs-
planentwurfs wurde am 11.05.2018 im Amtsblatt fur Berlin auf Seite 2367 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Aufstellungsbeschluss in der Sitzung am
18.04.2018 zur Kenntnis genommen.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung des Bezirks hat in der 16. offentlichen Sitzung am
09.05.2018 den Aufstellungsbeschluss zur Kenntnis genommen.

Burgerinformationsveranstaltung

Anlass fir die Burgerinformationsveranstaltung war der entsprechende Wunsch der Aus-
schussmitglieder bei der Vorstellung des Bauvorhabens am 11.10.2017 im Stadtentwick-
lungsausschuss. Hier sicherte der Vorhabentrager den Ausschussmitgliedern zu, zusatzlich
zu den gesetzlich vorgeschriebenen Beteiligungsschritten gem. Baugesetzbuch eine Blrger-
informationsveranstaltung durchzufihren.

Der Informationsabend fand am 02.05.2018 statt. Er diente der Orientierung der Anwohner
und ist als Vorstufe der frihzeitigen Information der Birger zu betrachten.

Teilgenommen haben ca. 80 Burger.

Frithzeitige Information der Offentlichkeit

Die friihzeitige Information der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB (Information
der Offentlichkeit gemaR § 13a BauGB) fand im Zeitraum vom 18.06.2018 bis zum
17.07.2018 statt. Auslegungsort war das Rathaus Schoéneberg, John-F.-Kennedy-Platz,
10825 Berlin, Fachbereich Stadtplanung, 3.0G, Raum 3048. Anschrift flr postalische Stel-
lungnahmen war Bezirksamt Tempelhof — Schéneberg von Berlin, Abt. Stadtentwicklung und
Bauen, Fachbereich Stadtplanung, 10820 Berlin.

Zuséatzlich konnte die Planung wahrend des Beteiligungszeitraums im Internet
(https:/lwww.berlin.de/ba-tempelhof-schoeneberg/bebauungsplan) eingesehen und herun-
tergeladen werden.

Bekannt gemacht wurde die friihzeitige Information der Offentlichkeit am 15. Juni 2018 in der

Tagespresse (Tagesspiegel, Berliner Morgenpost) und durch Hauswurfsendungen in der
Umgebung des Geltungsbereichs.
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Innerhalb der Frist hatten die Birgerinnen und Blrger die Moglichkeit, den Bebauungsplan-
entwurf einzusehen und die Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung erlautert zu be-
kommen. Die beabsichtigte Planung wurde anhand von Plakaten und einer Broschure dar-
gelegt.

Es wurden 114 Stellungnahmen schriftlich oder zur Niederschrift eingereicht und ausgewer-
tet. Vielfach wurden identische Themenbereiche angesprochen.

Die Auswertung dieses Verfahrensschritts der friihzeitigen Information der Offentlichkeit ge-
maR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB hat zu keiner, die Grundziige der Planung beriihrenden An-
derung gefuhrt. Der Planung entgegenstehende Sachverhalte wurden nicht vorgetragen.

Inhalt und Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen (2018):
Stadtebau — HOohe

Stellungnahme:
Die geplante Architektur mit bis zu 12 Geschossen wird als unangemessen empfunden.

Abwégung:

Es ist geplant, den Einmundungsbereich der Speyerer Stral3e in die Martin-Luther-Stral3e
durch ein sich in der Héhe vom Umgebungsbereich abhebendes Gebaude stadtebaulich zu
betonen. Geplant ist hier die Entwicklung eines Geschéfts- und Birohauses mit maximal 12
Vollgeschossen. Das Geb&ude soll zu den Randern unterschiedlich gestaffelt werden. Ziel
dieser Uberlegung ist, die besondere Lage dieses Grundstiickes hervorzuheben, es bildet
den Endpunkt einer von Norden kommenden Sichtachse an einer Gbergeordneten Hauptver-
kehrsachse. Die Martin-Luther-Stral3e ist eine fast geradlinig von Norden nach Siiden ver-
laufende Stral3e mit nur einem leichten Verschwenk zwischen Hohenstaufenstral3e und der
Einmindung der Speyerer StralRe. Im Verlauf dieser StralRe ergibt sich daraus genau in die-
sem Bereich eine Besonderheit, die — abweichend von der Uberwiegend vorzufindenden Be-
bauung - eine stadtebauliche Reaktion nahelegt. Einzigartig im Verlauf dieser Stral3e ist zu-
dem die besondere Blockform mit einer spitz zulaufenden Ecke. Diese Besonderheit fand
bereits zur Entstehungszeit durch ein prachtiges griinderzeitliches Gebaude eine hervorge-
hobene Berticksichtigung.

Das derzeitige Erscheinungsbild des Ortshildes — eine Folge des seinerzeitigen stadtebauli-
chen Leitbildes der autogerechten, gegliederten und aufgelockerten Stadt - wird heute als
stadtebaulich unbefriedigend angesehen (Préagung durch einen Kfz-Servicebetrieb mit ein-
sehbarer Gebauderickseite eines hohen Wohnhauses, der durch Baumpflanzungen in ge-
wisser Weise kaschiert werden konnte).

Zur Beseitigung dieser Situation wurden, unter Berlicksichtigung des Entwicklungsinteresses
des Grundstiickseigentiimers, im Vorfeld der Planung verschiedene stadtebauliche Uberle-
gungen angestellt und Varianten geprift. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass alle Varianten,
die niedriger waren als die geplante Bebauung zu stadtebaulich unbefriedigenden Lésungen
fuhren und der herausgehobenen Situation nicht gerecht werden.

Die unmittelbar umgebende Bebauung im Nahbereich der StraRenaufweitung im Kreuzungs-
bereich Martin-Luther-StraRe/Speyerer Stral3e, ist mit Gebdaudehthen von 8 Neubauge-
schossen (bzw. entsprechenden Gebaudehdhen im Altbau mit geringerer Geschosszahl) so
gepragt, dass eine bauliche Betonung des Sichtachsenendpunktes oberhalb dieser Hohe
liegen muss. Dabei wurde beriicksichtigt, dass ein Hochpunkt, der nicht als Scheibe wirken
soll, sondern als ,hoher Punkt® ein HOhen-Langen-Verhaltnis aufweisen muss, in dem die
Hohe ein Mehrfaches der Lange aufweist. Uberlegungen mit weniger als 12 Geschossen
wurden visualisiert, diskutiert und als nicht zielgerecht verworfen.

Als ebenfalls nicht zielfihrend angesehen wird eine ,historische Herangehensweise. Das in
der Griinderzeit noch vorhandene einheitliche Erscheinungsbild der Fassaden ist inzwischen
durch ein vielfaltiges und sehr heterogenes Fassadenbild, mit teilweise deutlich ablesbaren
unterschiedlichen Epochen, abgeltst worden. In dieser Vielfalt kann dem Zuschnitt und der
Lage des Grundstickes nicht allein durch eine Fassadengestaltung Rechnung getragen wer-
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den. Beiden Komponenten soll gleichermaf3en Rechnung getragen werden, wobei die Ge-
staltung des Gebaudes mit einer vertraglichen Vereinbarung (Durchfihrungsvertrag) gesi-
chert werden soll.

Zur besseren Einbindung und um die vorhandene raumliche Aufweitung im Kreuzungsbe-
reich zu betonen, soll auf eine steil aufragende Gebaudefassade verzichtet werden. Geplant
sind Abstufungen nach Norden (von 2 tiber 4 und 7 auf 12 Geschosse), zur Speyerer Stral3e
(9 Geschosse) und zur Martin-Luther-Stral3e (10 Geschosse). Damit kdnnen beide planeri-
schen Ansatze (rdumliche Aufweitung und stadtebauliche Betonung) erftillt werden.

Verschattung
Stellungnahme:
Der geplante, bis zu 12-geschossige Neubau verschattet die Umgebung.

Abwagung:
Die vorgesehene Planung hélt zu allen Nachbargrundstiicken die bauordnungsrechtlich er-

forderlichen Abstandsflachen ein. Benachbarte Grundstiicke werden somit im Hinblick der
durch das Abstandsflachenrecht geschiitzten Rechtsgiiter (insbesondere Belichtung und Be-
luftung der Wohnungen) nicht in unzumutbarer Weise beeintrachtigt. Werden die bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen eingehalten, kann in der Regel davon ausge-
gangen werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Hinblick auf die relevanten Schutzgiter gewahrleistet sind. Grundsatzlich ist da-
von auszugehen, dass die Helligkeit in den Wohnungen der Nachbargrundstiicke ausrei-
chend ist, wenn die Abstandsflachenregelungen der Bauordnung eingehalten werden (vgl.
auch Hessischer Verwaltungsgerichtshof 4. Senat, vom 20.11.2006). Gleichlautend auch das
OVG NRW, Urteil vom 14.1.1994- 7 A 2002/92, BVerwG, Beschl. v. 11.01.1999 — 4 B 128.98
-, NVwZ 1999, 879 (880), OVG Berlin-Brandenburg, Beschl. v. 27.11.2018 — 10 S 57.17 -,
ZfBR 2019, 267 (268): Es ist die Auffassung verankert, dass das Heranriicken eines Bau-
werks und die damit verbundenen Beeintrachtigungen des Nachbarn erst dann mit der Folge
des Entstehens eines nachbarlichen Abwehranspruchs rechtlich relevant werden, wenn die
gesetzlichen festgelegten Abstandsflachen unterschritten werden.

Das OVG Berlin-Brandenburg geht auch nach der gesetzlichen Reduzierung der Abstands-
flachentiefe auf 0,4 H davon aus, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen im Inte-
resse der Wahrung sozial vertraglicher Verhéltnisse darauf abzielen, eine ausreichende Be-
lichtung, Besonnung und Belilftung von Geb&auden und sonstigen Teilen des Nachbargrund-
stiicks sicherzustellen, wenn auch mit vermindertem Anforderungsniveau (OVG Berlin-Bran-
denburg, Beschl. v. 27.11.2018 — 10 S 57.17 -, ZfBR 2019, 267 (268)). Sie konkretisieren
damit den in § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB genannten Belang der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Im Umkehrschluss kann ihre Unterschreitung eine
Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse indizieren.

Denkmalschutz

Stellungnahme:

Es wird zu bedenken gegeben, dass die Errichtung gegen Belange des Denkmalschutzes
verstoRt. Insbesondere die nahe gelegene alte Feuerwache in der Speyerer StralRe werde
beeintrachtigt.

Abwagung:
Die fur den Denkmalschutz zustéandigen Behdrden haben Kenntnis von dem Projekt und ha-

ben bisher keine grundlegenden Bedenken geauliert. Im weiteren Verfahren werden die Be-
horden um Stellungnahmen gebeten, die Belange des Denkmalschutzes werden dadurch
hinreichend bericksichtigt.

Rechtliche Bedenken
Stellungnahme:
o Es wird zu Bedenken gegeben, dass die Errichtung gegen das ,Einflige-Gebot* ge-
mal § 34 BauGB verstolie.
o Weiterhin wird angemerkt, dass sich das geplante Vorhaben nicht aus den Darstel-
lungen des FNP (Wohnbauflache) ableiten lasse.
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Unter Bezugnahme auf § 15 Abs. 1 BauNVO wird vorgetragen, dass das Vorhaben
die Mal3stébe der Umgebung sprenge, z. B. in Bezug auf die Bautiefe.

Zudem wird die Sorge vorgetragen, dass die geplante bauliche Dichte im Wider-
spruch zu den Regelungen in 8 17 BauNVO stehe.

Es wird darauf hingewiesen, dass geméafl} dem geltenden Planungsrecht (B-Plan XI-
46) die Errichtung des geplanten Gebaudes nicht zulassig sei.

Der Verzicht auf eine frihzeitige Burgerbeteiligung gemalR § 3 Abs. 1 BauGB wird
gerugt.

Da auf dem Grundstiick Tiere vorkommen, z. B. Kaninchen, Eichhdrnchen, Vogel
etc., sei die Bebauung aus Griinden des Artenschutzes nicht zulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anderungen eines geltenden Bebauungsplans
nur dann im vereinfachten Verfahren (813 BauGB) erfolgen kénne, wenn die Grund-
zuge der Planung des bestehenden Bebauungsplans nicht bertihrt werden.

Abwagung:

Fur den geplanten Neubau wird ein Bebauungsplanverfahren (vorhabenbezogener
Bebauungsplan) durchgefiihrt, die Zuléssigkeit des Geb&audes wird daher nicht ge-
manR § 34 BauGB zu beurteilen sein.

Zu den Hinweisen zum FNP ist anzumerken, dass die fir den FNP zustéandige Be-
horde (Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Wohnen) mit Schreiben vom
23.03.2018 die Entwicklungsfahigkeit der Planung aus dem FNP bestétigt hat. Die
Darstellungen des FNP stehen der geplanten Bebauung nicht entgegen.

Der FNP Berlin stellt fir das gesamte Stadtgebiet die Art der Bodennutzung dar, wie
sie sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und den voraussehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde ergibt. Der Plan konzentriert sich auf die Grundztige der
Planung und lasst Spielrdume flr deren weitere Konkretisierung auf anderen Ebenen.
Charakteristisch fur den Berliner Flachennutzungsplan ist die Generalisierung (ver-
einfachende Form) seiner Darstellungen. Der Plan ist nicht grundstiicksgenau. Fla-
chen mit einer Gré3e von weniger als 3 ha werden i.d.R. nicht gesondert dargestellt,
sondern in die strukturbestimmende angrenzende Flachendarstellung einbezogen.
Die Hinweise, dass das Vorhaben gemaR § 15 BauNVO die MaRstabe der Umgebung
sprenge, werden im vorliegenden Fall nicht zutreffen: 8 15 Abs. 1 der BauNVO gilt
nur dann, wenn der Bebauungsplan keine abschlieRende planerische Entscheidung
trifft. Je konkreter die Festsetzungen eines Bebauungsplans sind, desto geringer ist
der Anwendungsbereich von § 15 Abs. 1 BauNVO.

Bei dem vorliegenden Plangebiet wird der Bebauungsplan detaillierte Festsetzungen
zum Umfang der kinftig zulassigen baulichen Anlage treffen.

Zu der geplanten baulichen Dichte und den dazugehdrigen Regelungen in § 17
BauNVO ist darauf hinzuweisen, dass vorhabenbezogene Bebauungsplane geman
8§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht der Bindung an § 17 BauNVO unterliegen, dem
insoweit lediglich eine Leitlinien- und Orientierungsfunktion zukommt (BVerwG, Urt.
v. 06.06.2002 — 4 CN 4.01 —, BVerwGE 116, 296 (298); VGH Muinchen, Beschl. v.
23.08.2018 — 1 NE 18.1123 —, Juris Rn. 18). Die Uberschreitung der in § 17 BauNVO
genannten Obergrenzen ist hier durch stadtebauliche Griinde gerechtfertigt; Naheres
kann dem Absatz ,Architektur / Stadtebau® enthommen werden.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemafl § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Auf
diesen sind die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB entsprechend anzuwenden (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Hierbei han-
delt es sich um eine beschrankte Verweisung. Eine Anwendung der VVoraussetzungen
gemal § 13 Absatz 1 Satz 1 Var. 1 BauGB erfolgt nicht. Es ist daher nicht erforderlich,
dass der aufzustellende Bebauungsplan die Grundzige der Planung des bestehen-
den Bebauungsplans XI-46 nicht berthrt. Der Hinweis, dass die geplante Bebauung
gemal dem gegenwartigen Planungsrecht nicht zulassig sei, ist korrekt. Aus diesem
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Grund ist von Bezirk Tempelhof-Schdéneberg das vorliegende vorhabenbezogene Be-
bauungsplanverfahren 7-93 VE eingeleitet worden, mit dem das gegenwartige Bau-
recht geandert werden soll.

o Da der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaf 8 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt wird, kann auf eine friihzeitige Beteiligung geman
8§ 3 Abs. 1 BauGB verzichtet werden, sofern eine Information gemaf 8 13a Abs. 3 Nr.
2 BauGB durchgefiihrt wird, ist die Offentlichkeit dartiber zu informieren, wo sie sich
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung unterrichten kann und dass sie sich innerhalb einer bestimmten Frist zur
Planung aufRern kann. Dieses ist mit der vorliegenden friihzeitigen Beteiligung ge-
schehen.

e Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde werden im weiteren Ver-
fahren Fachgutachten erstellt, z. B. mit Bezug auf potenzielle Brutvogel. Im Zusam-
menhang mit dem Artenschutz ist darauf hinzuweisen, dass nicht alle Tiere gleicher-
maf3en geschitzt sind. So sind z. B. domestizierte Formen (z. B. Stral3entaube) nicht
geschutzt, genauso wie Tiere, die dem Jagdrecht unterliegen (z. B. Flichse, Marder).
Auch etliche Kleinsauger (z. B. Mause und Ratten) genief3en keinen qualifizierten
Schutzstatus.

Anlass der Planung

Stellungnahme:

Es wurde zu Bedenken gegeben, dass die vorgelegte Planung im Wesentlichen den finanzi-
ellen Interessen des Bauherrn diene.

Abwagunq:

Die vorgelegte Planung wurde dem zusténdigen politischen Gremium, dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung, vorgestellt. Der Ausschuss empfahl daraufhin der Bezirksverordnetenver-
sammlung (BVV), dass das bis zu zwolfgeschossige Bauvorhaben weiterverfolgt werden
solle. Die BVV hat daraufhin dem Bezirksamt die Einleitung der zur Realisierung des Projek-
tes ndtigen Schritte empfohlen. Dieser Empfehlung ist das Bezirksamt durch die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE nachgekommen. Sowohl die politischen
Gremien des Bezirks als auch die zustandigen Amter der Verwaltung sind damit in das Pro-
jekt eingebunden. Der Einwand, dass das Bauvorhaben nur den finanziellen Interessen des
Investors dient, ist daher nicht zutreffend. Interessen des Bezirks nach einer stadtebaulichen
Entwicklung des derzeit als Tankstelle festgesetzten und als Kfz-Betrieb genutzten Grund-
stiicks sowie nach Flachenschaffung fir dringend bendtigten Wohnraum und dringend be-
notigte gewerbliche Nutzflachen werden durch die Planung ebenfalls gefordert.

Gewerbliche Nutzung

Stellungnahme:

Das Plangebiet solle ausschlie3lich dem Wohnen dienen. Auf die im ndrdlichen Teil des
Grundstiicks geplanten gewerblichen Nutzungen solle verzichtet werden. In diesem Zusam-
menhang wird auf Leerstand von Gewerbeflachen hingewiesen (z. B. Videothek in der Mar-
tin-Luther-Stralle / Ecke Hohenstaufenstralle, aber auch Flachen in der Kaiser Wilhelm-Pas-
sage). Erganzend wird vorgetragen, dass der Verkehrslarm entlang der Martin-Luther-Stral3e
einer vollstandigen Wohnbebauung nicht entgegenstehe.

Abwégung:
Der mitgeteilte Leerstand im gewerblichen Bereich steht den geplanten gewerblichen Nut-

zungen im Plangebiet nicht entgegen, da er lediglich punktueller Natur ist. Der Mangel an
Gewerbeflachen ist anhand der steigenden Gewerbemieten zweifelsfrei belegbar. Laut Bun-
desministerium fur Wirtschaft und Energie bietet die anhaltend stabile Konjunktur, das Be-
schaftigtenwachstum und das niedrige Zinsniveau seit den letzten Jahren gliinstige Rahmen-
bedingungen fiur die Buromarkte, wodurch die Nachfrage nach Buroflachen in den letzten
Jahren merklich anstieg. Neue Gewerbeeinheiten kénnen nicht zeitgleich errichtet werden,

75



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 7-93 VE Verfahren

wodurch bereits im Jahr 2016 nahezu alle Birostandorte Mietzuwéachse verzeichneten (Im-
mobilienmarktbeobachtung des Bundesinstitutes fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) auf Grundlage von Originaldaten des Immobilienverbandes IVD).

Die vorliegende Schalluntersuchung zeigt, dass die Schallpegel nahe der Martin-Luther-
Stral3e in gesundheitsgefahrdenden Bereichen liegen. Die schalltechnisch dominierende
Quelle ist der StraRenverkehrslarm in der Martin-Luther-Straf3e. Im Bereich der 6stlichen
Grenze des Plangebiets kdnnen tagsiber bis zu 75 dB(A) auftreten. Der nachtliche Pegel
liegt bei maximal 70 dB. Somit wird der Orientierungswert von 60 dB(A) tagsuber um 10-13
dB(A) uberschritten. Uberschreitungen betreffen auch Teile der Speyerer StraBe und der
Barbarossastraf3e. Lediglich im geplanten Innenhof wirden die Larmpegel auf gesunde
Werte absinken. Eine gewerbliche Nutzung auf dem nérdlichen Teil des Plangebiets ist daher
stadtebaulich begrindbar. Im sidlichen Teil des Plangebiets konnen durch passive Schall-
schutzmalRnahmen trotzdem Wohnungen entstehen. Diese umfassen durchgesteckte
Grundrisse, bei denen sich die Aufenthaltsrdume zum Innenhof ausrichten, was jedoch an
der Grundstiicksspitze des nordlichen Bereichs nicht umzusetzen wéare, sowie Auf3enbau-
teile, die resultierende bewertete Schalldamm-Mal3e aufweisen. So werden 35-40 dB(A) in
Wohn- und Gewerberaumen nicht Uberschritten.

Kinftige Mieter, Bezahlbarer Wohnraum

Stellungnahme:

Es gingen zahlreiche Fragen zu den kiinftigen Mietern ein. Bezliglich des sozialen Tragers
wurde nachgefragt, ob schon ein konkreter Interessent benannt werden kénne bzw. wie des-
sen Mietverhaltnisse gesichert werden (z. B. Uber einen stadtebaulichen Vertrag).

In Hinblick auf gewerbliche Nutzer wurden Nachfragen zu ggf. erforderlichen Anlieferungs-
zonen im StralRenraum oder auf dem Grundstiick gestellt.

Weiterhin wird angefragt, inwieweit bezahlbarer Wohnraum entsteht.

Abwégung:

Konkrete Mieter und deren spezifische Interessen und Anforderungen, z. B. im Hinblick auf
Ladezonen im StraRenraum oder auf dem Grundstiick, sind gegenwartig noch nicht bekannt.
Der Vorhabentrager fiihrt derzeit Abstimmungsgesprache mit verschiedenen in Frage kom-
menden sozialen Tragern. Da man sich noch in der Abstimmung befindet, kann zum jetzigen
Zeitpunkt noch kein konkreter Trager benannt werden. Ziel ist es jedoch, einen sozialen Tra-
ger mit Bezug zum umgebenen Kiez unterzubringen. Inwieweit verbindliche vertragliche Reg-
lungen (Durchfihrungsvertrag), z. B. in Bezug auf den sozialen Trager, notig werden, ist im
weiteren Verfahren zu klaren.

Im weiteren Aufstellungsverfahren werden auch die fir den Verkehr zustandigen Behdrden
einbezogen und kénnen sich zum Thema der Anlieferung auf3ern.

Um bei neuen Wohnungsbauvorhaben unter anderem bezahlbaren Wohnraum in Berlin zu
sichern, wurde 2014 das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung eingefiihrt.
Im Rahmen des Berliner Modells sind beispielsweise Mietpreis- und Belegungsbindungen
zur Deckung des Wohnbedarfs insbesondere von Haushalten mit geringem Einkommen mit
dem Vorhabentrager vertraglich zu vereinbaren.

Die Quote fur férderfahigen mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum betragt seit
dem 1. Februar 2017 30 Prozent der Geschossflache Wohnen. In diesem Zusammenhang
wurde die Bagatellgrenze zur Anwendung des Berliner Modells auf 5.000 m? Geschossflache
Wohnen als Bezugsgréf3e angepasst. Die Geschossflache Wohnen fir das vorliegende Pro-
jekt betragt allerdings nur 1.405 m2 (neuer Stand 2150 m?) (insgesamt mit Bestand 3.520 m?;
neu 5020 m?). Das bedeutet, dass die vom Vorhabentrager zu tragenden Leistungsverpflich-
tungen nicht angemessen waren. Daher findet das Berliner Modell im Rahmen dieses vor-
habenbezogenen Bebauungsplans keine Anwendung.

Eine rechtliche Grundlage fur die Verpflichtung des Vorhabentragers zur Herstellung von
Mietwohnungen gibt es nicht. Ebenso gibt es keine Mdglichkeit den Vorhabentrager zu be-
stimmten Mietkonditionen zu verpflichten, solange das Berliner Modell keine Anwendung fin-
det. Der Vorhabentrager plant allerdings den neu geschaffenen Wohnraum nicht zu verkau-
fen, sondern als Mietwohnungen dem Berliner Wohnungsmarkt anzubieten.
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Architektur - Varianten
Stellungnahme:
Es wurde moniert, dass die gepruften architektonischen Varianten nicht einsehbar seien.

Abwagung:
Im Protokoll der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung vom 11.10.2017 sind Vari-

anten zu finden. Das Protokoll ist im Internet frei verfligbar. Der Download ist tber den Sit-
zungskalender der BVV Tempelhof-Schdneberg moglich.
https://www.berlin.de/ba-tempelhof-schoeneberg/politik-und-verwaltung/bezirksverordne-
tenversammliung/

Erhdéhung von Larmimmissionen

Stellungnahme:

Die geplante Bebauung fiihre zu einer ,Strallenschlucht®; zwischen gegenilberliegenden
Fassaden kdnne es zu schadlichen Schallreflexionen kommen.

Abwégung:

Im weiteren Verfahren wird ein Schallgutachten erstellt. Im Zuge der Erstellung des Gutach-
tens wird mit den fur Schallschutz zustandigen Behdrden abgestimmt, inwieweit negative
Auswirkungen zu erwarten sind. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass die StraRen-
breite der Martin-Luther-Stra3e unverandert bleibt und wie im weiteren StraRenverlauf, in
dem entsprechende stadtrdumliche Stralenquerschnitte bereits vorhanden sind, tber 32 m
betragt.

Stellplatze
Stellungnahme:

Es wird drauf hingewiesen, dass die Bebauung die Nachfrage nach Stellplatzen im Umfeld
erhohe. Weiterhin wurden groRraumige Mobilitats-Strategien (Parkraumbewirtschaftung,
,<Jobticket” fur den OPNV) vorgeschlagen.

Abwagunq:

Fur eine Errichtung von privaten Kfz-Stellplatzen im Rahmen von Neubauvorhaben besteht
seit der Aufhebung des § 48 BauO BIn a.F. jenseits der Schaffung von Stellplatzen fir Men-
schen mit schwerer Gehbehinderung und fiir Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhinutzer keine
bauordnungsrechtliche Verpflichtung mehr. Eine Uber die geplante Stellplatzzahl hinausge-
hende Festsetzung ist hier auch aus planungsrechtlichen Grinden nicht erforderlich. Der
Vorhabentrager beabsichtigt die Schaffung von mindestens 26 Stellplatzen in einer Tiefga-
rage. Die Tiefgarage soll mindestens 25-30 Stellpléatze fassen, von denen 2 Stellplatze bar-
rierefrei ausgefiihrt werden. Der Stellplatzschliissel betragt gemal dem zugrunde liegenden
B-Plan bei ca. 8030 m2 Bruttogeschossflache Biro- und Gewerbe (Bestand und Neubau)
unter der Annahme von 27 Stellplatzen ca. 297 m2 Bruttogeschossflache Biro- und Gewerbe
pro Stellplatz (inzwischen liegt die Stellplatzanzahl bei 26). Die Umsetzung der Tiefgarage
wird im Durchflihrungsvertrag rechtlich gesichert.

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr Berlin, Senatsbeschluss vom 29.03.2011 (StEP Verkehr)
gibt die Empfehlung, bei privaten Bauvorhaben innerhalb des S-Bahnrings die Zahl der Stell-
platze zu begrenzen, um die Akzeptanz des oOffentlichen Nahverkehrs zu fordern. Im Radius
von ca. 500 m um das geplante Neubauvorhaben befinden sich drei U-Bahnstationen (Ei-
senacher StralRe, Nollendorfplatz und Viktoria-Luise-Platz). Innerhalb der Martin-Luther-
Stral3e verkehrt gegenwartig die Buslinie M 46. Aufgrund dieser hervorragenden Anbindung
an den o6ffentlichen Nahverkehr kdnnen Benutzer und Besucher des Plangebietes auf 6ffent-
liche Verkehrsmittel ausweichen. Die Stellplatzsituation im Umfeld wird daher von dem ge-
planten Neubauprojekt kaum beeinflusst. Es ist auch nicht davon auszugehen, dass das um-
gebende StralRennetz seinen Charakter als Wohn- bzw. Nebenstral3e verliert.

Die angeregte Prifung von Parkraumbewirtschaftung bzw. ,Job-Tickets* kann mangels bo-
denrechtlichen Bezugs nicht im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens erfolgen. Eine Teil-
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strategie des StEP Verkehr ist es allerdings, die Parkraumbewirtschaftung auf alle innerstad-
tischen Zielgebiete des Pkw-Verkehrs mit starker Parkraumnachfrage und Nutzungskonkur-
renz sowie auf die unmittelbar daran angrenzenden Wohngebiete fur die weitere Entlastung
vom Kfz-Ziel- und Parksuchverkehr auszuweiten. Im StEP Verkehr wird weiterhin ausgefihrt,
dass der Zuwachs an privaten Stellplatzen unter Beachtung der Anforderungen unterschied-
licher Nutzungen und der Qualitat der OPNV-ErschlieRung begrenzt werden soll, um die Wir-
kung der Parkraumbewirtschaftung bei einer moglichen Einfiihrung zu unterstitzen.

Der Vorhabentrager plant weiterhin Fahrradstellplatze an verschiedenen Stellen im Aul3en-
bereich im Innenhof und vor dem Geb&ude Barbarossastraf3e 19-20 unterzubringen. Ergan-
zend soll eine 6ffentlich zugangliche Abstell- und Ladevorrichtung fur E-Fahrrader installiert
sowie Stellplatze fur Lastenfahrrader vorgesehen werden.

Einteilung der Verkehrsflache

Stellungnahme:

Es gingen Hinweise und Nachfragen zur Einteilung der Verkehrsflachen, beispielsweise im
Hinblick auf die Breite von Fahrspuren, Gehwegen oder zu Fahrbahnmarkierungen (Abbie-
gespuren), ein.

Abwégung:

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung des Bebau-
ungsplanes. Im weiteren Bebauungsplanverfahren werden jedoch die fir den Verkehr zu-
standigen Behoérden einbezogen und um Stellungnahme gebeten. Derzeit wird jedoch nicht
davon ausgegangen, dass Anderungen bezuglich der Verkehrsflachen erforderlich sind, da
bereits gegenwartig verkehrsintensives Gewerbe vorhanden ist und das geplante Vorhaben
als verkehrlich weniger gravierend angesehen wird.

Schulweg
Stellungnahme:

Im Umfeld sind mehrere Schulen vorhanden. Die Schulwege werden nach Einschatzung der
Einwender aufgrund der Bebauung des Grundstiicks unsicherer.

Abwégung:

Das Passieren von bebauten Grundstiicken, welche Uber Zu- und Abfahrten zum 6&ffentlichen
StralBenraum verfligen, ist in Berlin keine ungewohnliche Situation fur Schulkinder. Es ist
daher einzuschatzen, dass die geplante bauliche Entwicklung nicht zu einer Geféahrdung der
Schulwege fuhrt. Des Weiteren legt das Planungsrecht in der Bestandssituation eine Tank-
stelle fest. Gegenwartig ist ein Kfz-Betrieb angesiedelt, welcher hohe Verkehrszahlen auf-
weist und somit als tendenziell gefahrlicher fiir Schulkinder zu bewerten ist.

Luftaustausch
Stellungnahme:
Die geplante Bebauung verstellt Frischluftschneisen bzw. Luftleitbahnen.

Abwégung:
Der Umweltatlas Berlin (Karte ,Klimamodell Berlin: Planungshinweise Stadtklima) weist dem

Plangebiet und dessen Umfeld keine Funktionen bezlglich des Luftaustausches zu. Belange
der Luftzirkulation bzw. der Durchliftung stehen der Planung nicht entgegen, zumal die Mar-
tin-Luther-StralRe Uber eine Gberdurchschnittliche StraRenbreite verfugt.

Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft

Stellungnahme:

Die geplante Bebauung wirkt sich negativ auf den Naturhaushalt aus, der daraus resultie-
rende Eingriff misse ausglichen werden. Weiterhin wird die Befurchtung geaufiert, dass in
der Speyerer Stralle B&dume im StraRenraum durch die Umsetzung des Vorhabens wegfal-
len.

Zudem wird die Fertigung von Fachgutachten empfohlen, damit die Belange von Natur und
Landschaft besser beurteilt werden kénnen.
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Abwégung:

Das Bebauungsplanverfahren wird gemafl § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung durchgefuihrt. Durch das Neubauvorhaben wird ein bereits bebautes Grundstiick
nachverdichtet; hierdurch wird im gesamtstadtischen Kontext die Inanspruchnahme von un-
bebauten Flachen an anderer Stelle vermieden. Eingriffe in Natur und Landschaft gelten da-
her im rechtlichen Sinne als zulassig; ein Ausgleich der Eingriffe ist nicht erforderlich.

Auch nach geltendem Planungsrecht des Bebauungsplans XI-46 aus dem Jahre 1960 dirf-
ten die Freiflachen erheblich versiegelt werden. Auch in dem hypothetischen Falle, dass ein
Umweltbericht im vorliegenden Aufstellungsverfahren zu erstellen wére, waren hiernach folg-
lich keine Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Es ist aber zu betonen, dass auch in einem Verfahren nach § 13a BauGB naturschutzrecht-
liche Regelungen zu beachten sind: Baumféllungen missen beispielsweise gemal den Re-
gelungen der Baumschutzverordnung ausgeglichen werden. Der im Landschaftsplan 7-L-3
~Schoneberg Mitte“ festgesetzte Biotopflachenfaktor muss entsprechend seinen Festsetzun-
gen berucksichtigt werden. Hierdurch ist eine hinreichende Bericksichtigung der Belange
von Natur und Landschaft gewéhrleistet. Die Bd&ume im Bereich des StraRenraumes der
Speyerer StralRe bleiben nahezu vollstandig erhalten. Es muss lediglich ein Baum fir die
Schaffung der Feuerwehrzufahrt au3erhalb des Plangebiets weichen.

Bei Erforderlichkeit werden im weiteren Verfahren Fachgutachten erstellt, die im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung einsehbar sind.

Landschaftsplan Schdoneberg Mitte

Stellungnahme:

Es wird die Sorge geauliert, dass der im Landschaftsplan ,Schoneberg Mitte* festgesetzte
Biotopflachenfaktor bei der Planung nicht beriicksichtigt werde.

Abwagunq:
Den Beteiligten an der Planung sind die Festsetzungen des Landschaftsplans 7-L-3 ,Scho-

neberg Mitte* bekannt. Der dort festgesetzte Biotopflachenfaktor von 0,3 auf dem nérdlichen
Grundstiick und 0,6 auf dem sudlichen Grundstiick muss im weiteren Verfahren vom Bau-
herrn beriicksichtigt werden.

Versorgung mit Grin- und Freifldchen

Stellungnahme:

Es wird die Sorge gedulRert, dass sich die Errichtung des geplanten Gebaudes negativ auf
die Versorgung des Umfelds mit Griin- und Freiflachen auswirke.

Abwagunq:

Im Rahmen des geplanten Bauvorhabens werden lediglich ca. 22 Wohnungen neu errichtet.
Der durch das Vorhaben ausgeléste Bedarf an Griin- und Freiflachen wird in der weiteren
Planung Berlicksichtigung finden.

Die Realisierung der gewerblichen Flachen geht nicht mit einer zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Griin- und Freiflachen einher. Es ist daher insgesamt nicht von einer nennens-
werten zusatzlichen Inanspruchnahme von Grin- und Freiflachen auszugehen.

Im Vergleich mit der umgebenden Blockrandbebauung kénnen zudem Teile des Grundstiicks
begriint werden bzw. grin bleiben, was sich positiv auf die Belange von Griin- und Freifla-
chen auswirkt. Zudem soll vertraglich vereinbart werden, dass der Grundstiickseigentimer,
den sich in der Barbarossastral3e befindlichen Stral3engrinstreifen gestaltet, sodass eine
Aufwertung des o6ffentlichen Griinbestandes erfolgt.

7. Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange

Fur das Bebauungsplanverfahren 7-93 VE wurde in der Zeit vom 25.04.2019 bis 29.05.2019
die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald 8§ 4 Abs. 2
BauGB durchgefihrt.
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Es wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt werden kann, mit Schreiben vom 24.04.2019 von der Planung
unterrichtet und um Stellungnahme bis zum 29.05 2019 gebeten. Nachbeteiligt wurde die
von der Bundesnetzagentur genannte TU Berlin, da die Radaranlage des Fachbereich Kli-
matologie von der Planung berihrt werden konnte.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange hatten einen Monat Gelegenheit
sich zu dem Entwurf des Bebauungsplans 7-93 VE, dem Begrindungsentwurf sowie den
vorliegenden Gutachten bzw. Untersuchungen zu auf3ern. Es lagen folgende Gutachten bzw.
Untersuchungen vor:

e Baugrund- und Grindungsgutachten (Geotechnischer Bericht hach DIN 4020) mit Um-
weltanalytik

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 7-93 VE ,Barbarossadreieck® in
Berlin-Schéneberg

e Faunistische Untersuchungen und Kartierung vorhandener Nist- und Lebensstatten ge-
schutzter Tierarten

e Gutachtliche Stellungnahme zur ErschlielBung und zur Gestaltung der Tiefgarage

Es wurden 43 Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Wahrend des
Beteiligungszeitraums einschlie3lich Fristverlangerung erfolgten 30 Stellungnahmen, sieben
davon mit Anregungen und Hinweisen fir das Bebauungsplanverfahren. In den Ubrigen 25
Stellungnahmen wurden Anregungen geauf3ert bzw. Hinweise gegeben, die fir die Bebau-
ungsplaninhalte nicht von Belang sind.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen

Berliner Modell
e Hinweis, dass das Berliner Modell weiterhin nicht anzuwenden ist

Artenschutz/Baumschutz

e Forderung, dass vor Baubeginn/Abriss eine zeitnahe Begutachtung durch einen Or-
nithologen erfolgt, damit ausgeschlossen werden kann, dass gebaudebritende Vdgel
durch die MaBnahme betroffen sind

¢ Hinweis bei der Planung der Gebaude vorrauschauend ein vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht zu bericksichtigen

e Forderung eine Baumbilanzierung und Bewertung gemaf Baumschutzverordnung fur
die geschitzten Baume innerhalb des festgesetzten Baugebiets anfertigen zu lassen

¢ Forderung einen qualifizierten Aul3enanlagenplan mit Darstellung des vorhandenen
Baumbestandes und Neubaumpflanzungen fir das Baugebiet erstellen zu lassen und
in den Durchflihrungsvertrag aufzunehmen

Bodenschschutz/Altlasten
o Hinweis, dass die Martin-Luther-StralRe 48 unter der Nr. 10713 im Bodenbelastungs-
kataster (BBK) des Landes Berlin gefiihrt wird
e Forderung, die nachgewiesenen Bodenbelastungen bauvorbereitend durch Bo-
denaushub zu sanieren. Dazu soll ein Sanierungskonzept durch einen Fachgutachter
erstellt und dem Umwelt- und Naturschutzamt vorab zur Genehmigung vorgelegt wer-
den

Biotopflachenfaktor
e Hinweis auf den im Landschaftsplan Schoneberg Mitte 7-L-3 festgesetzten BFF von
0,3 auf dem nérdlichen bzw. 0,6 (0,3-0,6) auf dem stdlichen Grundstiick und die Er-
forderlichkeit diesen im weiteren B-Planverfahren in Abstimmung mit dem Umwelt-
und Naturschutzamt nachzuweisen

Verkehr/technische Infrastruktur
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o Berliner Feuerwehr hat im Rahmen ihrer Leitungsverwaltung Loschwasserbrunnen
bzw. Zisternen vorgefunden

¢ Hinweise zu Sicherheitsvorkehrungen bei Arbeiten in der Nahe von Gasleitungen

e Forderung/Vorschlag der BVG die geplante Tiefgaragenzufahrt in die Speyerer
Stral3e zu verlegen

o Hinweise zur Trinkwasserversorgung und Erschlieung sowie zur Bewirtschaftung
des Regenwassers

e Hinweis, dass in der Begrundung zum B-Plan ergéanzt werden soll, weshalb keine
Verkehrsuntersuchung erarbeitet wurde

¢ Hinweis auf eine bestehende Fernwarmeleitung im Geltungsbereich

Immissionen
o Hinweis, dass nicht nur Schlafrdume, sondern bei Wohnungen auch Wohndielen und
Wohnkiichen auch zu den schutzbedurftigen Raumen gehdren
o Forderung fur die geplanten AuRenwohnbereiche (Balkone) der Wohnungen eine
textliche Festsetzung aufzunehmen, um zu regeln welche MaRnahmen im Fall der
Uberschreitung der Larmpegel und der dadurch eingeschréankten Nutzbarkeit ergrif-
fen werden sollen

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
e Forderung eine detaillierte Betrachtung der Luftschadstoffbelastung anhand eines
Luftschadstoffgutachtens durchzufihren.

Kulturelle Belange
¢ Forderung im Plangebiet auf Teilflachen auch Kultur- und Soziokulturstandorte zu re-
alisieren und insbesondere auch Flachen fir die Produktion von Kunst und Kultur
(zum Beispiel Arbeitsrdume/ Ateliers fur Kinstlerinnen und Kunstler) zur Verfliigung

zu stellen.

Soziale Infrastruktur
e Hinweis, dass im Versorgungsbereich (0201 A) des Plangebietes ein Defizit von
3.169 m2 an offentlicher Spielplatzflache besteht.
e Forderung der Beteiligung des Vorhabentragers an den Kosten der im Ergebnis des
geplanten Neubauvorhabens (22 WE) zusatzlich bendtigten 3 Grundschulplatze.

Sonstiges

e Hinweis, dass die Entwéasserung nicht gesichert ist und Forderung ein Entwasse-
rungskonzept zu erarbeiten und hinsichtlich der Erlaubnis- und Genehmigungsfahig-
keit mit der Wasserbehorde abzustimmen.

¢ Hinweise der BSR bezliglich der baulichen Erfordernisse zur ordnungsgemafen Leis-
tungserbringung der Millabfuhr und StralR3enreinigung.

e Forderung die Fassadengestaltung des Neubaus mit der Denkmalschutzbehérde im
Detail abzustimmen, um den Umgebungsschutzes im Sinne des § 9 DschG Bin zu
gewabhrleisten.

Ergebnis der Abwagung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange:

Die im Rahmen des Verfahrensschritts der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Stellungnahmen sind in die
Abwagung eingegangen. Im Ergebnis der Auswertung waren sieben Stellungnahmen fur das
Bebauungsplanverfahren von Relevanz und fiihrten zu redaktionellen Anderungen oder Er-
ganzungen der Begriindung sowie der Fachgutachten. Die Ubrigen Stellungnahmen sind zu
beachten, hatten aber keine Auswirkungen auf das Bebauungsplanverfahren, sind aber ggf.
fur das Baugenehmigungsverfahren von Bedeutung.
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Artenschutz/Baumschutz
o Der Forderung eine Baumbilanzierung und Bewertung gemaf Baumschutzverord-
nung fur die geschitzten Baume innerhalb des festgesetzten Baugebiets anfertigen
zu lassen wurde gefolgt.

Biotopflachenfaktor
e Da der im Landschaftsplan Schoneberg Mitte 7-L-3 festgesetzte BFF von 0,6 (0,3-
0,6) auf dem sudlichen Grundsttick nicht vollstandig erreicht werden kann, wurde mit
dem Umwelt- und Naturschutzamt eine qualitative Kompensation vereinbart. Fir das
nordliche Grundstiick wird ein BFF von 0,42 erreicht, welcher somit den festgesetzten
BFF des Landschaftsplan von 0,3 einhalt.

Verkehr/technische Infrastruktur
e Die Begriindung zum B-Plan wurde dahingehend ergéanzt warum keine vollumfangli-
che Verkehrsuntersuchung durchgefihrt wurde.

Immissionen
o Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 7-93 VE ,Barbarossadrei-
eck® in Berlin-Schoéneberg wurde entsprechend der Anmerkungen in den Stellung-
nahmen Uberarbeitet und die Begriindung entsprechend fortgeschrieben.
e Um die Nutzbarkeit der geplanten AuBenwohnbereiche (Balkone) im Fall der Uber-
schreitung der Larmpegel zu gewahrleisten wurde die textliche Festsetzung V1.7 (TF
18) gemanR dem Berliner Larmschutzleitfaden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
o Der Forderung eine detaillierte Betrachtung der Luftschadstoffbelastung anhand ei-
nes Luftschadstoffgutachtens durchzufiihren wurde gefolgt.

Soziale Infrastruktur
o Der Forderung der Beteiligung des Vorhabentragers an den Kosten der im Ergebnis
des geplanten Neubauvorhabens (22 WE) zusatzlich bendétigten 3 Grundschulplatze
wurde mit einer Vereinbarung im Durchfiihrungsvertrag gefolgt.

Sonstiges
¢ Anfallendes Niederschlagswasser soll gemaR Berliner Wassergesetz vorrangig vor
Ort versickert werden.

Damit kein Niederschlagswasser von den privaten Grinflachen auf die 6ffentlichen
Flachen gelangt, werden die Flachen mit Bodenanschluss gestalterisch und funktio-
nal soweit versickerungsfahig hergestellt, dass das Niederschlagswasser durch die
belebte Bodenzone versickern kann und nicht den 6ffentlichen Bereich erreicht.

Mit den textlichen Festsetzungen Nr. 12 — 15 wird der &rtlichen Versickerung und
Verdunstung von Regenwasser Rechnung getragen. Die dort geregelten MaRnah-
men werden positive Effekte fir die Regenriickhaltung (Dachbegriinung und boden-
bezogene Bepflanzung) haben. Dartber hinaus sind in der Griin- und Freiflachenpla-
nung auch vertikale Begriinungsmafinahmen vorgesehen, die ebenfalls der Riuckhal-
tung von Regenwasser dienen kdnnen. Der Griin- und Freiflaichenplan wird Bestand-
teil des Durchfiihrungsvertrages.

Sofern die Rickhaltemallnahmen beziiglich des Niederschlagwassers nicht ausrei-
chend sind, wird sowohl fur die neuen Wohngeb&ude als auch fur das Biro- und Ge-
schéaftshaus das Regenwasser der Dacher in den Rickhaltevolumina von Flachda-
chern und Innenhof (Dach der Tiefgarage - Retentionsflache) zurlickgehalten und
Uber gedrosselte Dacheinlaufe in der vorgegebenen Menge in Hohe von insgesamt 2
I/'s der Mischwasserkanalisation zugefuhrt. Dies gilt nicht nur fir das normale Regen-
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ereignis, sondern auch fur die Notentwasserung bei einem Starkregen, wie er statis-
tisch einmal in 100 Jahren auftritt. Aus diesem Grund wird auf ein zweites Leitungs-
system fir die Notentwésserung des Daches verzichtet. Not-Speier werden vorgese-
hen, um bei einer Verstopfung der Dachabléaufe das Gebaude zu schiitzen. Insgesamt
unterliegt das Regenwasser einer Einleitbegrenzung von 2l/s. Die genannten Malf3-
nahmen sind geeignet, diesen Grenzbereich im Regelfall nicht zu erreichen.

Das Entwasserungskonzept liegt der Wasserbehorde vor. Weitere Abstimmungen fin-
den im Genehmigungsverfahren statt.

Weitere Plananderungen wurden im Rahmen der Vorhabenkonkretisierung erforderlich. Die
Fenster in der Fassade wurden grade gestellt, sodass das sich eine ebene vertikale Fassade
mit vortretenden gestalterischen Fassadenelementen ergibt. Dies fuihrte zu kleinen Anderung
der Baugrenzen und damit einhergehend der Uberbaubaren Grundstiicksflache als auch zu
einer Anderung der entsprechenden textlichen Festsetzung.

8. Beteiligung der Offentlichkeit

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-93 VE, aufgestellt am 20. Mai 2020 wurde in der
Zeit vom 8. Juni bis 8. Juli 2020 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB nebst Begriindung, dem Vorhaben-
und ErschlielBungsplan vom 3. Juni 2020 und dem Entwurf des Durchfiihrungsvertrages
nebst Anlagen vom 20. Mai 2020 6ffentlich ausgelegt. Es wurde darauf hingewiesen, dass
das Verfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach 8§ 2 Abs.4 des Baugesetzbuchs durchgefihrt wrd.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde fristgerecht am 29.05.2020 im Amtsblatt fur Berlin
(S5.2914/2915) ortsublich bekannt gemacht und am 05.06.2020 in der Tagespresse (Tages-
spiegel, Berliner Morgenpost) veroffentlicht. Zusatzlich wurden Hauswurfsendungen zur Be-
kanntmachung der Auslegung in unmittelbarer Umgebung verteilt. Die 6ffentliche Auslegung
fand auf dem Vorplatz des Rathauses Schdneberg, John-F.-Kennedy-Platz, 10825 Berlin, in
der Infobox ,StadtBauKasten“ wahrend der Dienststunden von Montag bis Freitag von 9.00
bis 17.00 Uhr statt. Zusatzlich konnte die Planung wahrend des Beteiligungszeitraums im
Internet (https://www.berlin.de/ba-tempelhof-schoeneberg/bebauungsplan) eingesehen und
heruntergeladen werden. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und, dass nicht fristgerechte Stellungnahmen
unberticksichtigt bleiben kénnen.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Fachverwaltungen des
Senats bzw. des Bezirks sind mit Schreiben vom 08. Juni 2020 von der 6ffentlichen Ausle-
gung benachrichtigt worden.

Es wurden 9 schriftliche Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern oOffentlicher
Belange sowie die Fachverwaltungen des Senats bzw. des Bezirks und 183 schriftliche Stel-
lungnahmen von Birger_Innen eingereicht. Die Auswertung sowie das Ergebnis der im Rah-
men dieses Verfahrensschritts eingereichten Stellungnahmen werden nachfolgend doku-
mentiert. Alle eingereichten Stellungsnahmen wurden gepruft und einer Abwégung unterzo-
gen.

Zusammenfassung der Ergebnisse
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Ergebnisse der Benachrichtigung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange

Acht der eingegangenen Stellungnahmen wurde zur Kenntnis genommen. Daraus resultier-
ten keine Anderungen. Die Berliner Wasserbehorde (Sen UVK) dufRerte sich zur Entwasse-
rung der Plangebietes. Danach war die Regenwasserentwéasserung als nicht gesichert an-
zusehen.

Daraufhin wurde das Entwasserungskonzept nochmals tberarbeitet, so dass nunmehr die
Anforderungen an die Regenwasserentwasserung gesichert ist. Die Berliner Wasserbetriebe
haben keine weiteren Einwande geé&ulert.

Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit
Stadtentwicklung und Hochhausleitbild

FNP

Stellungnahme

Das Vorhaben sei nicht aus dem FNP entwickelbar, insbesondere nicht hinsichtlich des Nut-
zungsmales.

Abwagung

Auf Flachen, die im FNP als Wohnbauflachen W1 dargestellt sind, wird eine Geschossfla-
chenzahl von Uber 1,5 erméglicht. Aus der Darstellung Wohnbauflache W1-W4 kénnen ge-
maf des Entwicklungsrahmens FNP nicht nur Wohngebiete, sondern grundsatzlich in Ab-
hangigkeit von Bedeutung und GroRRe u. a. auch urbane Gebiete oder Mischgebiete entwi-
ckelt werden. Fir Wohnbauflachen des Typs W1 sieht der FNP keine Obergrenzen vor. Das
erschlie3t sich aus dem Wort ,Uber”. Das Vorhaben ist daher aus dem FNP entwickelbar und
wurde durch die zustandige Senatsverwaltung auch bestatigt.

Hochhausleitbild

Stellungnahme

Die geforderten hohen Anforderungen an die Begrindbarkeit eines Hochhausvorhabens
seien hier nicht erfillt. Das Vorhaben erfiille ebenso nicht die Kriterien einer nachhaltigen
Stadtentwicklung.

Ein Mehrwehrt durch das Vorhaben fir die Anwohner bzw. fir die Stadt werde nicht gesehen,
eher wirden Werte vernichtet. Die Planung gehe an den Bedurfnissen der Bevdlkerung vor-
bei. Hinter dem Vorhaben stehe nichts anderes als das Gewinnstreben und der Vorteil des
Investors.

Das Vorhaben solle nochmals Giberdacht und ggf. nicht oder anders realisiert werden.

Abwéagung
Das Vorhaben schafft im Sinne des Hochhausleitbildes Mehrwerte fiir das Umfeld und die

allgemeine Stadtentwicklung. Es wird das Stral3enbegleitgriin aufgewertet und die Erdge-
schosszonen des Buro- und Geschaftshauses werden durch die Geschéftstatigkeiten offent-
lich zuganglich sein. Es wird die drtliche Versorgung gestarkt, ein stadtebaulicher Missstand
(Bebauung mit eingeschossigem KFZ-Betrieb an exponierter Lage im Stadtgebiet) wird tiber-
wunden, die ortliche Wirtschaftsstruktur wird gestarkt.

Damit wird das Vorhaben den folgenden Planungsgrundsatzen des Hochhausleitbildes ge-

recht:

- Hochhausvorhaben missen eine besonders hohe stadtebauliche und architektoni-
sche Qualitat aufweisen.

- Hochhausvorhaben mussen einen Mehrwert fir die Allgemeinheit erzeugen.

- Die umfangliche und frihzeitige Partizipation ist wesentlicher Bestandteil des Pla-
nungsprozesses fur Hochhausvorhaben.

- Die Erdgeschosszone von Hochhausern muss fiir die Offentlichkeit nutzbar sein.
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- Fur Hochhausvorhaben ist ein Bebauungsplanverfahren (mdglichst vorhabenbezo-
gen) durchzufuhren, ein stadtebaulicher Vertrag (Durchfliihrungsvertrag) ist abzu-
schliel3en.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan wurde eingeleitet und ein Durchfihrungsvertrag
wurde abgeschlossen. Dem Planungsgrundsatz der umfanglichen und friihzeitigen Partizi-
pation wurde durch eine sehr frihzeitige Burgerinformationsveranstaltung und frihen Dis-
kussion in den politischen Gremien (6ffentlich stattfindender Stadtentwicklungsausschuss)
bereits vor den nach Baugesetzbuch vorgesehenen Verfahrensschritten des Bebauungs-
plans entsprochen. Damit wurde eine breite Offentlichkeit erreicht.

Alternative Nutzung

Stellungnahme
Anstelle einer Bebauung kénne auch eine Grunflache geschaffen werden.

Abwagung

Nur die Ausweisung einer Griunflache auf der Dreiecksflache ware die falsche Antwort zu den
Entwicklungsabsichten fir die Innenstadt. Zudem ware direkt an der verkehrsreichen Ecke
der Martin-Luther-Stral3e / Speyerer Stral3e der Erholungswert nicht gegeben und auch nicht
zulassig, da auch fur Grinflachen bestimmte Immissionswerte nicht berschritten werden
durfen. Ein Kriterium fir eine akzeptable Aufenthaltsqualitat ist die Gewahrleistung einer un-
gestdrten Kommunikation tber kurze Distanzen. (normales Gesprach zwischen zwei Perso-
nen mit normaler, allenfalls leicht angehobener Sprechlautstérke). Der Schwellenwert, bis zu
dem ungestorte Kommunikation maéglich ist, wird nach verwaltungsgerichtlicher Rechtspre-
chung bei einem aquivalenten Dauerschallpegel von 62 dB(A) aul3en gesehen. Dieser ist an
dieser Stelle Uberschritten. Zudem ist das Gebiet ein Baugebiet, in dem erganzende Freifla-
chen vorgesehen werden kdnnen und sollten, jedoch keine 6ffentliche Griinflache. Mit dem
Grin- und Freiflachenkonzept wird dem entsprochen.

Stadtebau

Stellungnahme

Das Vorhaben sei fur ein Wohngebiet Giberdimensioniert. Insbesondere das Hochhaus flige
sich stadtebaulich, nach Art und MaR, nicht in die Umgebung ein und stelle sich wie ein
Fremdkorper dar. In dem Wohngebiet sei das Vorhaben fehl am Platz. Insgesamt wurden
das Ortsbild und die Quartiersgestaltung nachteilig beeintrachtigt/gestort.

Abwagung
Das stadtebauliche Konzept mit Wohnen und einem Blro- und Geschéftshaus sowie weiterer

gewerblicher Nutzung entspricht durch seine Mischung dem Gesamtbild der Umgebungsbe-
bauung und dem Bild der StraRenfiihrung. Das Projekt liegt an einer der Hauptachsen des
Bezirks in Nord- und Sidrichtung und hat auf diesem Weg eine gemischt stadtische urbane
Nutzung vorzuweisen, die durch dieses Vorhaben erganzt wird und gleichzeitig den Staditteil
durch die gewerblichen Angebote in der Erdgeschossnutzung starkt. Dabei sind auch Hoch-
punkte an anderer Stelle der Stral3e (selbst das Wohnhaus an der Barbarossastraf3e) und im
Gebiet (Burohochhaus Bayerischer Platz) zu finden.

Die Verwirklichung des Vorhabens unterstitzt einen sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den. Ebenfalls wird mit der Nutzungsdichte dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege entspro-
chen. Mit seinen Abstufungen am Buro- und Geschaftshaus nach Norden (von 2 tiber 4 und
7 auf 12 Geschosse), zur Speyerer Stral3e (9 Geschosse) und zur Martin-Luther-Straf3e (10
Geschosse) entspricht das Vorhaben an dieser exponierten Stelle dem Hochhausleitbild des
Senats.

Maf3 der Nutzung

Stellunghahme
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Das Mal3 der Nutzung wird erheblich Gberschritten.

Abwagung
Die angestrebte Dichte ist stadtebaulich begrindet. Wie im Folgenden dargelegt, ist bzw.

wird durch ausgleichende Malinahmen sichergestellt, dass durch die erzielbare GFZ die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Auch sonstige offentliche
Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Gemal § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB sind vorhabenbezogene Bebauungsplédne im Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans nicht an die BauNVO und damit an die Obergrenzen fir
die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung (8 17 Abs. 1 BauNVO) gebunden. Vor-
habenbezogene Bebauungspléne unterliegen jedoch gleichfalls den Anforderungen an eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind zu
wahren. Auch wenn die Baunutzungsverordnung keine unmittelbare Anwendung findet, be-
sitzt diese dennoch eine Orientierungsfunktion. Die in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen
des Mal3es der baulichen Nutzung sind daher zu bericksichtigen und werden entsprechend
angewendet.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist der Vorrang der Innenentwick-
lung vor AuRenentwicklung geboten. Das Plangebiet ist dabei durch seine innerstadtische
Lage und die gute Anbindung an den OPNV fur eine hohe Ausnutzung der bestehenden
Bebauungspotenziale pradestiniert. Durch die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung
dieses urspriinglich bereits dicht bebauten und zwischenzeitlich durch eine Tankstelle und
spatere Autowerkstatt gepragten Grundstiicks wird eine verkehrsvermeidende Siedlungs-
struktur sowie ein Birostandort und damit innerstadtische Arbeitsplatze gestarkt und der Au-
Benbereich vor Zersiedelung geschont.

Dabei liegt es aufgrund der vorgesehenen Nutzungsmischung, die sich aus den tbergeord-
neten Funktionen ,Wohnen* und ,Gewerbe“ zusammensetzt, sowie aufgrund der stadtraum-
lichen Lage des Plangebiets in einem verdichteten und funktionsdifferenzierten baulichen
Zusammenhang am nachsten, die Anhaltspunkte fir die Dichte eines Urbanen Gebietes ge-
maf 8§ 6a BauNVO als Ausgangsmalistab heranzuziehen. Diese liegen bei 0,8 (GRZ) und
3,0 (GF2). Die Dichtewerte fir die Uberbaute Grundflache nach § 19 Abs. 2 und § 19 Abs.4
BauNVO werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-93 VE mit einer GRZ von
0,57/0,72 insgesamt bei weitem eingehalten. Betrachtet man die einzelnen Grundstiicke be-
tragt die GRZ nach 19/2 BauNVO fir das sldliche Grundstiick 0,43 und das nérdliche 0,85,
die nach § 19/4 BauNVO fur das sudliche Grundsttick 0,61 und fir das nordliche Grundstiick
0,97. Somit ist fur das nordliche Grundstiick eine errechnete Uberschreitung festzustellen.
Auch die Obergrenzen fiir die GFZ werden Uberschritten, diese betragt errechnet 8,83 fir
das nordliche und 3,32 fur das sudliche Grundstick. Zieht man im Rahmen einer Gesamtbe-
trachtung des einheitlichen Vorhabens das Plangebiet als Berechnungsgrundlage wie ein
fiktives Grundstiick heran, ergibt sich ein GFZ-Wert von 5,09.

Die Zulassigkeit einer solchen Uberschreitung ist nur gegeben, wenn in entsprechender An-
wendung des § 17 Abs. 2 BauNVO stadtebauliche Griinde vorliegen und die Uberschreitung
durch Umstande oder MaRnahmen ausgeglichen und sichergestellt ist, dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Die Uberschreitung der Obergrenzen fiir die Geschossflachenzahl gemaR § 17 Abs. 2
BauNVO von 3,0 auf 8,83 fir das nordliche und 3,32 fiir das stidliche Grundstiick sowie 5,09
bei einer Betrachtung als fiktives Gesamtgrundstiick ist nicht unerheblich, sie erfolgt jedoch
aus stadtebaulichen Grinden:

. Innerstadtische Lage des Plangebiets, nachhaltige Stadtentwicklung

. Ubereinstimmung mit dem FNP

. Einpassung in die Bebauungs- und Nutzungsstruktur der ndheren Umgebung.
. Einpassung des stadtebaulichen Konzepts.
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Durch die nachfolgend benannten Umstande und MaRhahmen wird sichergestellt, dass trotz
der Uberschreitung der GFZ-Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO aufgrund der geplan-
ten Festsetzungen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden:

- Reduzierung des Parksuchverkehrs und Minderung der Verkehrslarmemissionen
durch Tiefgaragenangebot.

- Einhaltung des BFF aus dem festgesetzten Landschaftsplan.

- Einhaltung der Anforderungen hinsichtlich ausreichender Belichtung und Besonnung.
Die geplanten Gebaude werden auf Grund ihrer Ausrichtung von Osten, Suden bzw.
Westen besonnt, der Lichteinfall wird nicht durch Nachbargebaude verhindert.

- Einhaltung der Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken.

- Abschirmung der Gebéaude der Speyerer Straf3e von der Verkehrslarmbelastung
durch die Martin-Luther-StraRe und Schaffung eines ruhigen Innenhofes fiir die Be-
wohner der geplanten Neubauten durch die Gebdudeanordnung.

- Ausreichende Beliiftung der dem Innenhof zugewandten Gebaudeseiten durch Ver-
zicht auf eine vollstandige BlockrandschlieBung.

- Zurverfigungstellung offentlich zuganglicher Abstell- und Ladevorrichtungen fir E-
Fahrréader und Errichtung von Stellplatzen fir Lastenfahrrader auf offentlichen FI&-
chen durch den Vorhabentrager, damit Unterstitzung und Foérderung einer klima-
freundlichen Mobilitatsform.

- Erganzung und Qualifizierung des bereits begriinten Stral3enlandes in der Barba-
rossastral3e.

- Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung durch Innenverdichtung (Innen- vor AulR3en-
entwicklung) und damit Unterstiitzung des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den und Forderung des Leitbildes der Stadt der kurzen Wege.

- Beitrag zur Verkehrsentlastung und Beitrag zum Klimaschutz durch Entwicklung des
Vorhabens in gut erschlossener Lage.

- Keine weiteren leitungsgebundenen Erschlieungsnotwendigkeiten.

Gebaudehdhe, Verschattung, Sichtbeziehung

Stellungnahme

Das geplante Blro- und Geschaftshaus sei mit bis zu 12 Stockwerken viel zu hoch. Ab-
standsflachen wiirden ebenfalls nicht eingehalten. Die Hohe des Vorhabens sollte auf die fr
Berlin Gbliche Traufhdhe von 22 m bzw. auf die Hohe der Nachbargebaude reduziert werden.
Das geplante Gebaude solle nicht hoher als 7 oder 8 Geschosse sein, eher weniger.

Das Gebéaude stelle eine Sichtblockade dar und flihre zu Verschattung und Verdunkelung
der umliegenden Hauser und Wohnungen. Die Licht- und Sichtverhaltnisse wiirden beein-
trachtigt. Bis zu fiinf Sonnenstunden wiirden verloren gehen. Es wiirde durch die H6he gegen
das Gebot der Riicksichtnahme im Hinblick auf Besonnung, Belichtung und Beliiftung ver-
stof3en werden. In Folge der Verschattung wirden die Strom- bzw. Heizkosten steigen oder
die Wohnungen an Wert verlieren.

Insgesamt wirden die bestehenden Wohnverhaltnisse nachteilig beeintrachtigt.

Abwagung
Gebaudehothe

Das an der ndrdlichen Spitze geplante Gebdude nimmt durch die Staffelung und die beab-
sichtigte H6he mit seiner stadtebaulichen Figur Rucksicht auf die Umgebung. Die geplanten
Wohngeb&ude des Vorhabens orientieren sich in der Hohe an dem Bestandswohngebaude
auf dem Grundsttick und der H6he der Nachbargebaude. Das an der nordlichen Spitze zu-
kunftig gelegene Biro- und Geschéftshaus ist eine Neuinterpretation der historischen Be-
bauungssituation im Sinne einer zeitgendssischen Stadtreparatur, die hier gewollt ist und die
besondere StraRenflihrung betonen soll.

Verschattung
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Malgebliches Indiz fur die gebotene Riicksichthahme einer hinzutretenden Bebauung ist die
Einhaltung des Abstandsflachenrechts der Bauordnung Berlins. Die vorgesehene Planung
halt zu allen Nachbargrundstiicken die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen
ein. Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen zielen im Interesse der Wahrung sozial
vertraglicher Verhaltnisse darauf ab, eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Belf-
tung von Gebauden und sonstigen Teilen des Nachbargrundstiicks sicherzustellen.

Die Schattenstudie weist nach, dass die geplanten Gebaude in jahreszeitlicher Abh&ngigkeit
und lagebedingt unterschiedliche Verschattungssituationen am Tag auslosen.

Bei den vorgestellten Zeiten (17. Januar, 21. Marz/21. September (Tag- und Nachtgleiche)
und 21. Juni) ist festzustellen, dass sich die Verschattung tiber den Tag stundenweise an
den einzelnen Gebauden verandert.

Im Marz/September (Tag- und Nachtgleiche) ist die Verschattung in der Speyerer Straf3e
in den Vormittags- und Mittagsstunden lediglich an jeweils einem Gebaude vorhanden und
wechselt stindlich zum nachsten Geb&aude. Ab 13.00/14.00 Uhr findet an keinem Geb&ude
mehr eine Verschattung statt.

In der Martin-Luther-Stral3e ist zur gleichen Zeit in den Vormittagsstunden eine Eigenver-
schattung auf Grund der Lage vorhanden. In der Zeit von 12-14.00 Uhr liegt keine Verschat-
tung vor und verschiebt sich ab 15.00 Uhr stindlich hduserweise.

Im Juni entspannt sich die Verschattungssituation noch mehr, da die Sonne hoher steht. Ab
11.00 Uhr wird die Speyerer Straf3e nicht mehr verschattet und die Martin-Luther-Stral3e
erst ab 17.00 Uhr. In den Morgenstunden bis 11.00 Uhr liegt eine Selbstverschattung auf
Grund der Lage in der Martin-Luther-Stral3e vor.

Auch in der Januarzeit (17. Januar), in der die Sonne niedrig steht, sind die Verschattungs-
zeiten in der Speyerer StralR3e nur stundenweise an den einzelnen Gebauden vorzufinden
und ab 14.00 Uhr tberhaupt nicht mehr. In der Martin-Luther-StralRe beginnt die Verschat-
tung durch die neuen Gebéaude ab ca. 14.00 Uhr in Teilbereichen und verschiebt sich stun-
den- und hauserweise.

Die zu den Stral3en hin ausgerichteten Raumlichkeiten der Bestandsbebauung im Vorhaben-
gebiet und der geplanten Bebauung sowie die stidlich zum Innenhof gelegenen Raumlich-
keiten des Blro- und Geschaftshauses sind ausreichend besonnt.

Die nach Norden, zum Innenhof gerichteten Raume des Bestandswohngebaudes im Plan-
gebiet sind auf Grund ihrer Ausrichtung grundsatzlich nicht direkt besonnt. Die allgemeine
Belichtung verandert sich durch das Vorhaben fiir die nach Norden zum Innenhof gerichteten
Raume des Bestandswohngeb&udes nicht. Durch das Vorhaben wird sich der Stromver-
brauch der angrenzenden Bestandsgebaude kaum veréndern. Zudem sind in jeder Etage
pro Aufgang drei Wohnungen im Bestand vorhanden. Davon sind jeweils zwei so ausgerich-
tet, dass sie durchgesteckt sind. D. h. sie haben von beiden Seiten Belichtung. Eine Woh-
nung pro Aufgang ist iberhaupt nicht zum Hof ausgerichtet und deshalb vom Vorhaben nicht
betroffen.

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation im Rahmen von stadtebaulichen Planungen
gibt es keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte. Zur Orientierung wird die DIN-
Norm 5034-1 herangezogen, nach der eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten
sichergestellt ist, wenn die Besonnungsdauer in einem Aufenthaltsraum einer Wohnung am
17. Januar mindestens 1 Stunde bzw. am 21. Marz/21.September (Tag-Nacht-Gleiche) 4
Stunden betragt.

Diese Orientierungswerte sind zudem nach geltender Rechtsprechung erst bei Unterschrei-
tung der bauordnungsrechtlich geltenden Abstandsflachen relevant, die hier wie oben erlau-
tert, zu allen Nachbargrundstiicken eingehalten werden.

Die dennoch dazu erstellte Verschattungsstudie weist nach, dass sowohl in der Martin-Lu-
ther-Stral3e als auch in der Speyerer Stral3e die Verschattung je nach Lage und Jahreszeit
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pro Grundstiick jeweils nur ein bis zwei Stunden stattfindet, so dass die Kriterien der Beson-
nung nach der DIN-Norm 5034-1 ausreichend erflillt sind. Es kommt zu keiner unzumutbaren
Einschrankung.

Die Behauptung einer funfstiindigen Verschattung der umliegenden Gebaude ist anhand der
vorliegenden Verschattungsstudien nicht nachvollziehbar.

Sichtbeziehungen

Es besteht weder ein Anspruch auf ,Schutz vor Einsichtnahme® noch ein Anspruch auf ,,Aus-
blick“. Bei dem vorliegenden erforderlichen ,Sozialabstand zur Gewahrleistung des Wohn-
friedens® handelt es sich um einen Schutzbelang, der nicht in Abhangigkeit von der Gebau-
dehdhe eines Vorhabens und seiner Nachbargebaude steht, sondern allein von der absolu-
ten Entfernung zwischen den Gebauden bzw. zwischen den jeweiligen Fenstern abhangt. Da
diese Entfernung grundsatzlich gem. den Vorgaben der Bauordnung Berlin eingehalten wird,
ist davon auszugehen, dass der Sozialabstand gewahrleistet ist.

Wohnungsbedarf / Biro- und Gewerbenachfrage

Stellungnahme

Der Bedarf an zusatzlicher Blro- und Gewerbeflache in dem geplanten Umfang wird ange-
zweifelt. In der ndheren Umgebung und im Bezirk wirde bereits jetzt viel Leerstand, verur-
sacht durch z. B. zu hohe Mieten, soziale Verschiebungen oder Onlinehandel, bestehen und
insbesondere durch die veranderte Situation durch die Coronapandemie bestiinde auf Grund
von zunehmender Home-Office-Arbeit ein noch geringerer Bedarf. Weiterer Leerstand solle
vermieden werden.

Es sollten mehr als die geplanten 22 Wohnungen, ggf. ausschlie3lich Wohnungen und auch
auf dem nordlichen Teil des Grundstiickes errichtet werden. Es werde dringend zusatzlicher
Wohnraum bendtigt. Der Bedarf an sozial vermieteten/bezahlbaren Wohnungen sei grof3er
als der Bedarf an Gewerbeflache. Eine Verdréangung der einkommensschwécheren Bevol-
kerung misse vermieden werden.

Abwagung

Gewerbe

Der Bedarf an Gewerbeflachen im Bezirk Tempelhof-Schéneberg ist anhand der steigenden
Gewerbemieten zweifelsfrei belegbar (StEP Wirt-schaft 2030) und gerade auch fur Birohau-
ser in innerstadtischen Lagen ebenfalls landesweite Zielsetzung. Das Plangebiet liegt stdlich
des Transformationsraumes City West, der inhaltlich hinsichtlich der Entwicklung neuer
Dienstleistungsstandorte erweitert wurde. Die Martin-Luther-Stral3e bietet auf Grund der in-
nerstadtischen Lage und der ErschlieRung hohe Standortvorteile.

Wohnen

Die bestehende Wohnbebauung wird um 22 neue Wohnungen erganzt, um einen Beitrag zu
leisten, die Wohnungsnot im Bezirk zu lindern. Gebaude geringerer Dichte wiurden nicht den
mit dem Vorhaben verfolgten Zielen (Ausbreitung der besiedelten Raume in die Flache zu
begrenzen, sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Stadt der kurzen Wege) entsprechen.
Die Errichtung des Vorhabens an diesem Standort entspricht den genannten Zielen.

Dass ,nur® 22 Wohneinheiten entstehen, ist dem Umstand geschuldet, dass an der spitz
zulaufenden Ecke des Grundstiicks nach heutigen rechtlichen und technischen Erkenntnis-
sen an dieser Stelle auf Grund des auftretenden Schallpegels ein gesundes Wohnen, vor
allem nachts, bei teilgetffneten Fenster, nicht moéglich ist. Das Grundsttick ist in seinen Aus-
malden nicht geeignet, viele Wohnungen zu errichten.

Mit Einflhrung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung werden Wohnun-
gen, fur die neues Planungsrecht Grundlage flr die Herbeifiihrung der Genehmigungsfahig-
keit von Vorhaben mit Wohnnutzung ist, mit einer Quote fiir férderfahigen mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnraum in Hohe von 30 Prozent der Geschossflache Wohnen be-
legt. Bei Bebauungsplanverfahren mit weniger als 5.000 m? Geschossflache Wohnen kommt
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das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung nicht zur Anwendung. Das Vorha-
ben liegt weit unterhalb der angegebenen Grenze. Unterhalb dieser Schwelle kann jedoch in
Anlehnung an das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung entschieden wer-
den, wie sich der Vorhabentrager beteiligen muss. Der Vorhabentrager wird sich an den Kos-
ten der sozialen InfrastrukturmafBnahmen (Schule und Grinflachen) beteiligen.

Verkehr/Stellplatze

Stellungnahme

Durch das Vorhaben wirde mehr Verkehr erzeugt werden. In der Tiefgarage wurden nicht
genug Stellplatze zur Verfigung stehen werden. Fur Anwohner ware die Anzahl der Stell-
platze gerade noch ausreichend, nicht aber fiir Besucher oder Kunden. Die Parkraumsitua-
tion werde sich verscharfen mit der Folge von zusatzlichem Parksuchverkehr. Lieferverkehr
wuirde ebenfalls die bestehende verkehrliche Belastung verstarken.

Die bestehende OPNV-Anbindung ware nicht ausreichend und die Erwartung, dass Nutzer
und Anwohner sich nur mit dem OPNV, zu FuR oder dem Rad bewegen wiirden sei unrea-
listisch.

Weiterhin wiirde durch den Pkw-Aufzug und der Nutzung eines Teils der Busspur als Warte-
zone an der Martin-Luther-Stral3e ein Rickstau entstehen der Buse und Fahrradfahrer blo-
ckieren werde. Eine zukunftsfahige Verkehrsentwicklung werde dadurch erschwert.

Abwagung

Verkehr

Der durch das Vorhaben erzeugte Verkehr hat keinen relevanten Einfluss auf die Verkehrs-
starke der Martin-Luther-Stral3e. Die zu erwartenden Verkehrsmengen gemaf der Verkehrs-
prognose 2030 sind nicht wesentlich verandert im Vergleich zu den von der Verkehrslenkung
Berlin im Jahr 2017 durchgeflihrten Knotenstromzahlungen, sondern mit Hinblick auf das
Mobilitdtsgesetz kann eher von einem Rickgang der Verkehrsmenge in der Martin-Luther-
Stral3e ausgegangen werden, so dass sich die Beflrchtungen nicht einstellen.

Stellplatze

Stellplatznachweise sind in Berlin nicht mehr gefordert. Es besteht lediglich eine Stellplatz-
pflicht fur Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fir Rollstuhlnutzer_innen, § 49 Abs.
1 BauO BIn. Auch das Berliner Mobilitatsgesetz sieht weniger Individualverkehr vor. Jedoch
plant der Vorhabentrager eine Tiefgarage mit 26 Stellpléatzen, die die Kraftfahrzeuge der Nut-
zer und Bewohner der Gebaude aufnehmen soll. Bei der Anzahl der Stellplatze ist bei An-
wendung gangiger Durchschnittswerte bundesweiter Stellplatzverordnungen fiir ein Bliro (30
m2 Nutzflache) damit zu rechnen, dass ca. 200 Personen im Blrohaus arbeiten werden. Bei
einer Annahme von 20% Kfz-Nutzung wirde der Bedarf bei 40 St liegen. Des Weiteren ist
mit 22 neuen Wohnungen zu rechnen, die einen Stellplatzbedarf von aufgerundet 5 Stellplat-
zen auslosen (Stellplatzschlissel 0,2). Dieser liegt etwas Uber dem Stellplatzvermietungs-
stand aus dem Bestand (6 St von 10 vorhandenen). Fur die Wohnungen ergibt sich somit ein
Stellplatzbedarf von insgesamt 11 St. Insgesamt sind das 51 Stellplatze, geplant sind 26
Stellplatze in der Tiefgarage. Ein vergrof3ertes Tiefgaragenangebot ware auf Grund der
Grol3e des Grundstticks nur durch zwei Tiefgaragenebenen maoglich, die dann jedoch weiter
ins Grundwasser reichen wirden. Eine Absenkung ist aus Umweltschutzgriinden nicht ge-
boten.

Im Sinne des o0.g. Mobilitatsgesetzes, das neben der Begrenzung des motorisierten Individu-
alverkehrs eine Forderung der umweltfreundlichen Verkehrsarten vorsieht, sind die angebo-
tenen Stellplatzkapazitaten richtungsweisend.

Busspur

Es ist nicht beabsichtigt, die Busspur fir den Wartebereich zur Tiefgarage in Anspruch zu
nehmen. Vielmehr sollen am westlichen Fahrbahnrand einige 6ffentliche Parkstande entfal-
len, um eine Warteflache herzustellen, auf der sich vor der Einfahrt in den Pkw- Aufzug war-
tende Pkw aufstellen kdnnen. Die Parkstande werden durch Wegfall der Zu- und Ausfahrten
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der aufzugebenden Kfz.-Werkstatt an diesen Stellen wiederhergestellt, so dass keine 6&ffent-
lichen Stellplatze entfallen. Die Busspur, die auch von Fahrradfahrern genutzt werden kann,
wird daher nicht blockiert. Somit wird weder der Busverkehr noch der Fahrradverkehr gestort
noch werden 6ffentliche Stellplatze entfallen.

Larmsituation

Stellungnahme

Durch den durch das Vorhaben zunehmenden Pkw- und Lieferverkehr wiirde zusatzlicher
Larm entstehen. Die Larmbelastung auf der Martin-Luther-Strafl3e wiirde ebenfalls zunehmen
und gesundheitsgefahrdende Grenzen Uberschreiten, sofern dies nicht schon im Bestand der
Fall sei.

Dass Wohnungen auf dem ndérdlichen Teil des Grundstiickes auf Grund der Larmsituation
nicht zulassig sein sollen, wird infrage gestellt.
Die gutachtlichen Aussagen des Schallgutachtens werden angezweifelt.

Abwagung
Entgegen der Annahme, die Larmsituation wirde sich verschlechtern, ist festzustellen, dass

sich die Larmsituation durch die abschirmende Wirkung der Bebauung vor allem in der Spey-
erer StralRe verbessert.

Die Martin-Luther-Stral3e liegt bereits bei Schallpegeln im Bereich der Gesundheitsgefahr-
dung, die nach Rechtsprechung bei 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts liegen. Die hinzu-
kommenden Werte kénnen zu Pegelerhéhungen zwischen 0,1 und 0,6 dB(A) fuhren. Diese
sind zwar relativ niedrig in der Erh6hung, eine Prifung hat deshalb trotzdem stattgefunden,
um Loésungsansatze fur eine Minderung zu finden.

Die geplanten Ostfassaden des Neubaus reflektieren den Schall durch die unterschiedlich
ausgerichteten Flachen diffus und tragen somit zur Senkung der Pegelerhéhung durch ver-
minderte Reflexion bei. Ferner weisen die Bestandsgebaude an der Martin-Luther-Stral3e
durch Balkone und Erker eine stark strukturierte Oberflache auf, die ebenfalls eine reduzierte
Wirkung auf die Reflexionen haben. Die o.g. Einflisse sind in den Berechnungen des Gut-
achtens nicht beriicksichtigt, so dass die Pegelerhéhung durch Reflexionen an den geplanten
Neubauten im Bereich der Bestandsbauten eher geringer ausfallen werden als berechnet.
Geht man davon aus, dass durch Vor- und Riickspriinge an den Fassaden noch niedrigere
prognostizierte Werte erreicht werden konnen, fordert das Land Berlin dariber hinaus fir
Wohngebaude an sehr lauten StraRBen (auch bei bereits vorhandener Uberschreitung im Be-
stand), an denen in den nachsten Jahren keine aktiven MalBhahmen zur Larmminderung
ergriffen werden kénnen, den Einbau von Schallschutzfenstern im Rahmen des Berliner
Schallschutzfensterprogramms 2022/2023. Dieses Programm sieht eine finanzielle Forde-
rung unter bestimmten Voraussetzungen vor, wenn Eigentiimer von Wohngebauden dort
Schallschutzfenster einbauen oder berlintypische Holzkastendoppelfenster schalltechnisch
aufbereiten lassen.

Die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen fur Wohnflachen im nérdlichen Teil des
Grundstuicks sind It. gutachterlicher Stellungnahme architektonisch und technisch nicht um-
setzbar (passive SchallschutzmafRnahmen, z.B. durchgesteckte Grundrisse, keine ruhigen
Seiten, vor allem nicht nachts bei teilgedffneten Fenster, deshalb wére kein ruhiger Schlaf
gewabhrleistet), so dass an dieser Stelle eine gewerbliche Nutzung integriert wird und somit
stadtebaulich begrundbar ist.

Luftqualitat

Stellungnahme

Der zunehmende Verkehr werde sich negativ auf die Luftqualitat auswirken. Durch die Ver-
dichtung werde sich die Schadstoffkonzentration durch Umverlagerung im nérdlichen Teil der
Martin-Luther-StralRe erhdhen. Dies sei nicht unbedenklich.
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Abwégung

Das lufthygienische Fachgutachten besagt, dass durch die geplante Bebauung und die damit
einhergehende Kanalisierung der bodennahen Luftstrémung im ndrdlichen Bereich eine Zu-
nahme der Luftschadstoffkonzentrationen (auRerhalb des Plangebiets) erfolgt, die sich je-
doch weiterhin innerhalb des Immissionsgrenzbereichs der 39. BImSchV befinden. In ande-
ren derzeit stark belasteten Bereichen der Martin-Luther-Stral3e kommt es It. lufthygieni-
schem Gutachten zu Immissionsminderungen, die durch die geplante Bebauung bei sidost-
lichen bis stidwestlichen Windrichtungen eine Kanalisierung der bodennahen Luftstrémung
im Bereich der Martin-Luther-StralRe, mit der Luftschadstoffe schneller nach Norden verfrach-
tet werden, erwirkt werden. Somit ist die Planung laut Fachgutachten gesundheitlich unbe-
denklich.

Beriicksichtigung der Umweltbelange, Griin- und Freiflachen, BFF

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Stellungnahme
Die Umweltbelange wurden nicht ausreichend bertcksichtigt.

Abwagung

Die Umweltbelange wurden, trotz der im Rahmen von 8§ 13a BauGB nicht durchzufihrenden
Umweltprifung, nicht auBeracht gelassen. Die Pflicht zur Bertcksichtigung aller relevanten
Umweltbelange im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung ergibt sich bereits aus den Zielen
der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 und 6 BauGB) sowie aus dem allgemeinen Abwagungsgebot
des § 1 Abs. 7 BauGB. Daruber hinaus kommen die in § 1a BauGB genannten erganzenden
Vorschriften zum Umweltschutz zur Anwendung. Samtliche Belange wurden durch unabhan-
gige Gutachter erstellt und sind in die Begrindung eingeflossen. Samtliche Gutachten haben
zur offentlichen Auslegung mit ausgelegen und konnten eingesehen werden.

BFF
Stellungnahme

Der Biotopflachenfaktor werde nicht eingehalten. Die vorgesehene Kompensation in Form
eines abgestimmten Pflanzenartenkonzepts sei fachlich unzuléssig.

Abwéagung
Durch den Landschaftsplan 7-L-3 ,Schoneberg Mitte® ist eine hinreichende Bertcksichtigung

der Belange von Natur und Landschaft gewahrleistet. Auf dem nordlichen Flurstiick wird ein
hoherer BFF erreicht als notwendig. Auf dem stdlichen Grundstiick wird ein BFF von 0,5
erreicht. Hier ist zu beachten, dass das Dach des Bestandswohngebaudes aus statischen
Griunden nicht ohne gréfReren Aufwand begrint werden kann. Der Landschaftsplan 7-L-3
~>choneberg Mitte* 1asst eine Unterschreitung des festgesetzten BFF zu, wenn seine Einhal-
tung nur mit unangemessen hohem Aufwand zu erreichen ist. Jedoch ist die Kompensation
mit einem abgestimmten Pflanzenartenkonzept eine geeignete Kompromisslésung, die mit
dem Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirkes gefunden und abgestimmt wurde. Da § 11
Abs. 3 BNatSchG lediglich die Berticksichtigung der Ziele des Landschaftsplans im Rahmen
der Abwagung nach dem Baugesetzbuch vorsieht, ist eine Reduzierung des BFF-Werts im
Bebauungsplan grundsatzlich zulassig.

Grin-und Freiflachen
Stellunghahme

Es werde weniger Grinflache geschaffen als gegenwartig vorhanden sei. Es werde nicht
ausreichend Grunflache geschaffen, es bestehe ein Grunflachendefizit. Eine Verbesserung
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der Aufenthalts- und Freiraumqualitat in der Barbarossa- und Speyerer Stral3e gegeniber
der Ausgangssituation sei im Freiflachenplan nicht zu erkennen.

Abwagung
Mit dem Frei- und Grinflachenkonzept zum zukiinftigen Vorhaben soll der Bereich in und um

das Plangebiet durch Pflanzungen aufgewertet werden und eine Aufenthaltsqualitét erhalten.
Es sieht die Qualifizierung der Grinflachen vor dem Wohngebaude entlang der Barbarossa-
stralRe im privaten Bereich vor, der zwischen den privaten und 6ffentlichen Flachen tber-
gangsfrei gestaltet und nutzbar sein wird. Weiterhin wird die Neuschaffung von Griinflachen
und Neupflanzung von Baumen im halboffenen Hof an der Speyerer StraRe des Wohnge-
baudes vorgesehen. Durch diese MalRnahmen wird das soziale Gemeinschaftsgefiige ge-
starkt und nicht dem entgegengesteuert. Insgesamt tragt das Freiflachen- und Grinkonzept
dazu bei, den Bereich konzeptionell zu verbessern und stellt erstmals auch einen Bereich
zum Spielen fir Kleinkinder der Bewohner des Plangebietes zur Verflgung.

Baume

Stellungnahme

Die bestehenden Baume auf dem Grundstiick und entlang der Stral3en sollen méglichst er-
halten und nicht gefallt werden. Sofern das nicht mdglich sei, sollen die Ba&ume maoglichst im
Plangebiet ersetzt werden. Die Baume wirden zur Reinigung der Luft im Kiez benétigt.

Abwéagung

Im Rahmen der Baumalinahme ist es unabdingbar Baume zu fallen, damit das Grundstiick,
dass derzeit planungsrechtlich durch eine Tankstelle genutzt werden kdnnte, im Sinne des
Vorhabens bebaut werden kann. Dabei bleiben die Baume im Bereich des Stralenraumes
der Speyerer StralRe nahezu vollstandig erhalten. Es missen lediglich drei Bd&ume im Stra-
Renraum fur die Schaffung der Feuerwehrzufahrten gefallt werden. Hier greift die Berliner
Baumschutzverordnung, wonach Baume ab einem bestimmten Stammumfang ersetzt oder
abgeltst werden missen. Die Verortung des Ersatzes der 6ffentlichen Baume wird durch das
Stral3en- und Grinflachenamt entschieden. Der Vorhabentrdger muss bei 6ffentlichen Bau-
men eine Ausgleichsabgabe zahlen. Eine andere Entscheidungsgrundlage ist hier nicht ge-
geben.

Auf dem Vorhabengrundstlick selbst sind 12 Baume fir das Bauvorhaben zu fallen. Davon
sind bereits 5 Baume mit Fallgenehmigungen gefallt worden. 7 Baume sind noch im weiteren
Fortschritt der zukinftigen Baumafinahme zu fallen. Das sind damit insgesamt 12 Baume mit
Fallgenehmigung, die nach Fertigstellung des Bauvorhabens gemaf den Bestimmungen der
Berliner Baumschutzverordnung ersetzt oder abgeldst werden missen. Maf3geblich fir die
Ermittlung der Ersatzbdume ist der Zeitpunkt der Fallantrége. Auf3erhalb dieser Anzahl sind
auf dem Grundstiick noch zwei weitere Baume gefallt worden, fir die es keine Fallgenehmi-
gung geben musste, da diese auf Grund ihres geringen Stammumfanges noch nicht unter
die Regelungen der Baumschutzverordnung fielen. Sofern der Baumersatz nicht auf dem
Grundstuck stattfinden kann, muss vom Bauherrn eine Ausgleichsabgabe gezahlt werden.
Der Baumersatz wird dann an anderer Stelle im Bezirk stattfinden. Die Abstimmung bei Fal-
lung der privaten Baume wird mit dem Umwelt- und Naturschutzamt stattfinden.

Soziales Erhaltungsgebiet gemaf 8§ 172 BauGB

Stellungnahme

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich eines sozialen Erhaltungsgebietes und
wirde dem Ziel des Erhaltungsgebietes widersprechen. Das Vorhaben wirde zu einer Her-
absetzung der allgemeinen Lebensqualitéat filhren und damit dem Zweck des Erhaltungsge-
bietes der Erhaltung einer sozialen Gemeinschaft, dem Milieuschutz entgegenstehen.
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Abwagung
Auch wenn das Grundstiick im Bereich der Erhaltungsverordnung mit aufgenommen wurde,

so greift sie fur den Grundstuicksteil des Biro- und Gewerbegebaudes nicht. Die sozialen
Erhaltungsverordnungen haben gemal3 8§ 172 Abs. 1 Satz 4 Baugesetzbuch zum Ziel, die
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in einem Gebiet aus besonderen stadtebaulichen
Griinden zu erhalten und einer sozialen Verdrangung entgegenzuwirken bzw. vorzubeugen.
Um den Verlust von gunstigem Wohnraum und damit verbundene Verdrangungseffekte fur
Teile der Gebietsbevolkerung zu vermeiden, bedirfen in den sozialen Erhaltungsgebieten
bestimmte bauliche und eigentumsrechtliche Vorhaben einer gesonderten Genehmigung der
Bezirke. Im Bereich der ehemaligen Tankstelle, die mit einem Birogebaude bebaut werden
soll, wird keine angestammte Wohnbevdlkerung verdrangt. Mit dem Projekt, das Wohnen
und gewerbliche Nutzung vorsieht, wird der Gebietstypik entsprochen.

Denkmalschutz
Stellungnahme

Der Wirkungsraum sowie das Erscheinungsbild der denkmalgeschiitzten Alten Feuerwache
werde durch das Vorhaben beeintrachtigt. Sie kdnne nicht mehr in den StraRenraum wirken.

Abwagung

Die fur den Denkmalschutz zustandigen Behérden haben im Zuge der Behordenbeteiligung
keine grundlegenden Bedenken gedulRert. Des Weiteren befindet sich gegenlber der Alten
Feuerwache eine offentliche StralRenverkehrsflache (die Flache an der nérdlichen ,Spitze®
im Geltungsbereich), welche nicht bebaut wird und somit die Sicht auf das denkmalge-
schitzte Gebaude nicht versperrt.

Weitere Auswirkungen
Stellungnahme

Durch die vorgesehene glaslastige Fassade wirde sich die Gegend noch weiter aufheizen
als es ohnehin schon der Fall ist.

Abwagung

Es handelt sich nicht um eine durchgéangige Glasfassade. Die Fassade ist in Fensterbander
und geschlossene Bereiche gegliedert, so dass die Gliederung mit anderen Baumaterialien
einer Aufheizung entgegengewirkt. Des Weiteren werden Begrinungsmalnahmen wie
Dachbegriinung, teilweise Fassadenbegriinung und Begriinung der Tiefgaragentberdach-
ung durchgefiihrt, die der Aufheizung ebenfalls entgegenwirken.

Entstehen einer StralRenschlucht und Fallwinde

Stellungnahme

Durch das Vorhaben mit seiner Hohe wiirde eine StraRenschlucht entstehen. Dadurch und
durch die veranderten Wetterlagen wiirde es bei extremen Windverhaltnissen zu Fallwinden
kommen.

Abwagung
Durch die Errichtung des Vorhabens entsteht keine StralRenschlucht, da das Grundsttick mit

dem geplanten 12-geschossigen Neubau an einer aufgeweiteten Stral3enkreuzung liegt, an
der durch die schrag zulaufende Speyerer Stral3e eine Erweiterung stattfindet. Der Baukor-
per selbst wird durch die Ruckstaffelung noch zusatzlich von der StralRe weggefihrt, so dass
der optische Eindruck der Schlucht nicht entstehen kann.

Durch die geplante Neubebauung wird die bestehende Bebauung in eine blockartige Struktur
eingebunden. Hierdurch werden die Rauigkeit gemildert und die Neigung zu Bdigkeit und
Windrichtungséanderung im Stralenraum reduziert. Oberhalb der Bestandsbebauung kann
die 9- bis 12-geschossige Bebauung im nérdlichen Teil des Grundstiicks zu erhdhten Ver-
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wirbelungen fihren. Mit einer Zunahme des Venturi-Effektes (besondere Effekte wie Verwir-
belungen und teilweise erhéhte Windgeschwindigkeiten im Stral3enraum) ist nicht zu rech-
nen, da die Bestandsbebauung eine Schirmwirkung bei Starkwindwetterlagen aus westlicher
und sudwestlicher Richtung entfaltet und sich der Winddruck oberhalb der Bestandsbebau-
ung verteilen kann.

Mit unangenehmen Wirkungen durch abwarts gerichtete Turbulenzen an den Gebaudefas-
saden (haufig falschlicherweise als >Fallwinde< bezeichnet), wie sie u.U. bei besonders ho-
hen und frei stehenden Hochhausern entstehen kénnen, ist aufgrund der Anbindung an die
bestehende Bebauung und einer Uberhohung des Bestandes an der Speyerer StralBe um
9m und zur Martin-Luther-Stra’e um 12m sowie der nach Westen, Osten und nach Norden
abgestuften Neubebauung nicht zu rechnen. Der zwdlfgeschossige Teil des Gebaudes ist
nach Westen um 3,7 m, nach Osten um 1,7 m und nach Norden um 7,5 m zurlickversetzt.
Die Sudfassade der Neubebauung ist in den neu entstehenden Innenhof ausgerichtet, der
von der Bestandsbebauung abgeschirmt wird.

Sozialer Infrastrukturbedarf
Stellungnahme

Der Bedarf an Kita- und Grundschulplatzen konnte leicht grof3er ausfallen als berechnet. Der
berechnete Bedarf sei unrealistisch.

Abwagung
Die Berechnung der Schul- und Kitaplatze unterliegt einer im ganzen Land Berlin angewen-

deten Berechnungsformel. Die sich daraus ergebenen Platze sind im Rahmen der Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gepriift und bestatigt worden,
sowohl von der zustandigen Fachabteilung des Bezirks als auch durch die Senatsverwaltung
fur Bildung.

Planverfahren

Stellungnahme

Die Wahl des beschleunigten Verfahrens wird kritisiert. Das Verfahren ware nicht ordentlich
durchgefuhrt worden. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen werde als sehr kurz emp-
funden. Der Zeitpunkt der Offenlage wahrend der Pandemie sei schlecht gewahlt worden.

Unabhéngig von beschleunigten Planverfahren im innerstadtischen Bereich ist als Beurtei-
lungsmalfistab anzulegen, dass sich ein Vorhaben nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einzufiigen hat (s. 834 BauGB).

Die Entscheidung fur das Vorhaben sei vorweggenommen.
Kritisiert wird, dass in den Unterlagen zur Auslegung des Planentwurfs keine Abbildungen,
Fassadenabwicklungen (mehr) zu sehen waren.

Abwégung
Gemal § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,

die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne von 8§ 19 Abs.2
BauNVO festgesetzt wird, von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern. Die gesamte
errechnete zulassige Grundflache umfasst eine Flache von 1.535m2 Quadratmetern und darf
somit im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung (8 13 a Abs. 2 Nr. 1 in V. m. 8§ 13
Abs. 3 BauGB) aufgestellt werden.

Im Vorfeld der durch das Baugesetzbuch durchzufiihrenden Verfahrensschritte wurde eine
Burgerinformationsveranstaltung durchgefihrt, in der das Vorhaben vorgestellt wurde. Daran
anschlieRend wurde die friihzeitige Information der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB durchgefthrt. Die 6ffentliche Auslegung nach 8§ 3 Abs.2 BauGB wurde entsprechend
den vorgegebenen Zeitraumen des Baugesetzbuchs durchgefihrt. Die bereits in den frih-
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zeitigen Beteiligungsschritten vorgelegte Planung wurde in 6ffentlichen Auslegung konkreti-
siert und durch Projektplane erweitert. Die vorherige Abstimmung mit der Gemeinde ist not-
wendige Voraussetzung zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB. Die
Vorentscheidung zum Vorhaben ist durch die gesetzliche Sonderrolle des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans bestimmt. Voraussetzung fir die Aufstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ist die Zusammenarbeit mit dem (privaten) Vorhabentrager. Erst dieser
ertffnet der Gemeinde die Planungsmoglichkeit nach § 12 BauGB, in dem er einen mit der
Gemeinde abzustimmenden Plan zur Durchfihrung des Vorhabens und eventueller Erschlie-
Rungsmalnahmen vorlegt und seine Bereitschaft erklart und den Nachweis fihrt, das Vor-
haben auch realisieren zu kénnen (in der Lage ist). Nach der Abstimmung muss ein Antrag
auf Durchfuihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgen. D. h., die grundsatz-
liche Abstimmung Uber das Vorhaben muss vorher erfolgen. Das dann anschliel3ende Be-
bauungsplanverfahren durchlief samtliche 6ffentliche Beteiligungsschritte.

Anwendung § 34 BauGB

Die Beurteilung nach 8§ 34 BauGB greift hier nicht, da bereits ein festgesetzter Bebauungs-
plan mit einer Tankstelle als zulassige Nutzung existiert. Deshalb wurde ein Bebauungsplan-
verfahren zur Anderung des geltenden Rechts eingeleitet.

Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit

Im Ergebnis der Abwégung des Verfahrensschritts der Beteiligung der Offentlichkeit geman
8§ 3 Abs. 2 BauGB fuihren die eingegangenen Stellungnahmen fur das Bebauungsplanver-
fahren nicht zu einer Anderung der Planung, sondern zu redaktionellen Anderungen in der
Begrindung.

Planreife

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat am 18. Mai 2021 die Abwagungser-
gebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4a Abs.3 BauGB zum Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE und den sich daraus ergebenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplanentwurf nebst Begriindung beschlossen.

In der Folge wurde die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen mit Schreiben
vom 21. Mai 2021 entsprechend der AV Unterrichtung zu § 7 Abs. 1 AGBauGB Uber die
beabsichtigte Planreifeerklarung gemal § 33 Abs.1 BauGB zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 7-93 VE unterrichtet. Mit Stellungnahme vom 21. Juni 2021 wurde durch die
Senatsverwaltung die Zustimmung unter der Vorgabe, dass die Bezirksverordnetenver-
sammlung die Planreife billigt, erteilt. Die Bezirksverordnetenversammlung hat die Planreife
gemal § 33 Abs. 1 BauGB am 23. Juni 2021 (Drucksache Nr. 2236/XX) beschlossen.

Rechtsprifung / Anzeigeverfahren

Gemal Schreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Referat 11 C vom
23. Mérz 2018 beruhrt das Vorhaben dringende Gesamtinteressen Berlins. Nach Prifung der
Ubersandten Unterlagen zur Rechtsprifung (Schreiben vom 21. Juni 2021 der Senatsverwal-
tung) sei deren Beeintrachtigung aber nicht zu beflirchten. Eine abschlieRende Prifung
bleibe dem Anzeigeverfahren vorbehalten.

Daher wurde der zusténdigen Senatsverwaltung mit Schreiben vom 27. Januar 2022 gem. §

6 Abs. 2 Satz 1 AGBauGB die vorgesehene Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 7-93 VE angezeigt. Mit Schreiben vom 22. Méarz 2022 hat die Senatsverwaltung
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fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Referat | C mitgeteilt, dass der Bebauungsplan-
entwurf nicht beanstandet wird, Es wurden weiterhin Hinweise zur Berlcksichtigung gege-
ben, die in die Begrindung eingearbeitet wurden.

Festsetzung

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat am . .2022 beschlossen, die Vor-
lage zur Beschlussfassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE an die Be-
zirksverordnetenversammlung zu tiberweisen.

Nach Behandlung im Ausschuss fir Stadtentwicklung wurden der Entwurf des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan 7-93 VE nebst Begriindung sowie der Entwurf der Rechtsverord-
nung zur Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE gemal § 6 Abs. 3
AGBauGB i. V. m. § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG am . .2022 von der Bezirksverordnetenver-
sammlung beschlossen (Drucks.Nr.: /XX). Am . .2022 hat das Bezirksamt Tempelhof-
Schoneberg von Berlin die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-93 VE
als Rechtsverordnung beschlossen. Im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin vom
.2022, . Jahrgang, Nr. auf Seite wurde die Festsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 7-93 VE vom 20.05.2020 veréffentlicht.
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RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017

(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI.
| S. 1728);

Gesetz zur Ausfuihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) vom 7. November 1999 (GVBI.
S. 578), zuletzt geéndert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 12. Oktober 2020 (GVBI. S.
8097);

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-
nung -BauNVO-) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S.
3786)

Berlin, den 18.05.2022

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung und Bauen
Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Stadtplanung

gez. Andreas Baldow

Fachbereichsleitung
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C. ANLAGEN

1. Textliche Festsetzungen

1. In den Vorhabengebieten sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsver-
trag verpflichtet.

2. Das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe*

dient Gberwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:

- Wohnungen,

- der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe, nur im 1. Vollgeschoss,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, nur
im 1. Vollgeschoss,

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, nur im 1. Vollgeschoss

- R&ume fir freie Berufe.

3. Das Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Biro- und Geschéaftshaus® dient Gberwie-

gend der Unterbringung von Blros. Zulassig sind:

- Biros

- der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

- R&ume fur freie Berufe.

4. In den Vorhabengebieten sind aul3erdem zul&ssig:
- Stellplatze in Tiefgaragen fir den durch Nutzung verursachten Bedarf, oberirdische
Stellplatze und Garagen sind unzulassig,
- untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Vor-
habengebiets dienen und dessen Eigenart nicht widersprechen.

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

6. Im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe® ist
ein Vortreten von Balkonen bis zu der hierflr bezeichneten Baugrenze zuldssig, und
zwar:

- bei den Gebauden mit der Bezeichnung A1 und A3 Uber die gesamten Fassadenbrei-
ten,
- bei dem Gebaude mit der Bezeichnung A2 bis zur Halfte der Fassadenbreite.

- Ein Vortreten Uber offentliche Verkehrsflachen ist nur zulassig, wenn zwischen dem
vortretenden Element und der Oberkante der Verkehrsflache eine lichte Hohe von
mindestens 3,0 m verbleibt.

Dies gilt auch, wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Tiefe der Ab-
standsflachen unterschritten wird.

7. Im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Buro- und Geschéaftshaus® ist ein Vortreten
von Gebaudeteilen, und zwar fir architektonische Gliederungen und gestalterische Fas-
sadenelemente sowie fur Balkone bis zu der hierfur bezeichneten Baugrenze zulassig.
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8. Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

9.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe*
kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Aufzugsanlagen, Treppenanla-
gen u. &. bis zu einer Grundflache von jeweils 20,0 m? und einer Hohe von 1,0 m ober-
halb der festgesetzten Oberkante von 62,5 m tiber NHN zugelassen werden, wenn sie
ausschliel3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen und mindestens 1,0
m von der Baugrenze zuriickgesetzt sind.

Im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Blro- und Geschaftshaus® kénnen aus-
nahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Liftungs- und Klimaanlagen, Aufzugsanla-
gen, Treppenanlagen und Notstromaggregate bis zu einer Grundflache von jeweils bis
zu 35,5 m? und einer Hohe von 1,6 m oberhalb der festgesetzten Oberkante von 81 m
Uber NHN zugelassen werden, wenn sie ausschlieBlich der Aufnahme technischer
Einrichtungen dienen und mindestens 1,0 m von der Baugrenze zuriickgesetzt sind.

In den Vorhabengebieten ist nur die Verwendung von Erdgas oder Heizol EL als
Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulassig, wenn
sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und
Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar
hochstens denen von Heizdl EL sind.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begrinen, die Bepflanzungen zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Dies gilt auch, wenn unter diesen Tiefgara-
gen hergestellt werden. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur Wege, unter-
geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne der textlichen Festsetzung
Nr.4.

Im Vorhabengebiet sind die Flachen fir Wege und Zufahrten in wasser- und luft-durch-
lassigem Aufbau herzustellen. Die Durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigun-
gen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind un-
zulassig. Die durch die Tiefgarage unterbauten Flachen sind hiervon ausgenommen.

Mindestens 500 m2 der Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Der durchwurzelbare
Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Im Vorhabengebiet sind mindestens 130 m2 der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che Uber der Tiefgarage mit einer Erdschicht von mindestens 0,8 m herzustellen, zu
begrinen und zu erhalten.

Im Vorhabengebiet mit der Bezeichnung ,Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe*
muss zum Schutz vor Verkehrslarm in Gebauden entlang der Martin-Luther-Stral3e
und der Barbarossastrale mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen mussen mindestens die Halfte der
Aufenthaltsraume mit jeweils mindestens einem Fenster zur larmabgewandten Seite
ausgerichtet sein.

In Wohnungen, im Eckbereich der Martin-Luther-Stral3e/Barbarossastralde, bei denen
mindestens zwei AuRenwande nicht zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet
sind, mussen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei
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Aufenthaltsraumen) bzw. in mindestens zwei der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen
mit mehr als zwei AufenthaltsrAumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden Beluftung oder durch andere bauliche Malinhahmen

gleicher Wirkung an AuRenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die ge-
wahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem
Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gber-
schritten wird.

17. Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsande-
rung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile resultierende bewertete Schalldamm-
Mal3e (erf. R'w,res) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von ma-
ximal

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

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und ahnlichen Raumen,

- 40 dB(A) tags in Buroraumen und dhnlichen Raumen nicht Gberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'w,res erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum geman der Anlage
der Verkehrswege-SchallschutzmafRnahmenverordnung vom 4. Februar 1997, zuletzt
geandert am 23. September 1997 (24. BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist
abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fur Raume der Zeilen 2, 3 und
4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel fur den Tag
Lr,T und fir die Nacht Lr,N sind fur Stral3en gemaf 8§ 3 und fir Schienenwege gemaf
8 4 der Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990, zuletzt geandert durch
Verordnung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

18. Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Martin-Luther-StraRe und der Barba-

rossastrafle mit Gebauden baulich verbundene AuRenwohnbereiche (z. B. Loggien,
Balkone, Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbun-
denen AulRenwohnbereich zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind, nur als verglaste
Vorbauten oder verglaste Loggien zul&ssig.
Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AufRenwohnbereichen, die nur
entlang der Martin-Luther-Straf3e und der Barbarossastral3e orientiert sind, ist mindes-
tens ein baulich verbundener Aulienwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste
Loggia zu errichten.

19. Im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisheri-

gen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der
in 8 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.
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2.

Konzeptplan Martin-Luther-StrafRe 48, Stand 28.05.2020

(Die Darstellung dient nur der Veranschaulichung der geplanten Baulichkeiten zu dem o. g.
Planungsstand. Sie hat keinen Rechts- oder Normcharakter.)

- Offentlicher Grinstreden

Martin-Luther-StraRe 48 (ML_48)

Konzeptplan M 1:500

Bode - Williams + Partner

28.05.2020

ROCKSTONE  GbR Kotek / Semel
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Biotoptypenkartierung

Begrundung zum Entwurf des Bebauungsplans 7-93 VE
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Biotopflachenfaktor

4.

Biotopflachenfaktor — Plan
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4.2 Biotopflachenfaktor - Berechnung

Landschaftsarchitektur und Stadtentwickiung Bode - Williams + Partner

BV: Martin-Luther-Str. 84
Stand 28.1,.2020

(GRUNDSTUCK 1) SUD
HINWEIS: Grundstiick mit § Gesamt- | Uberbaute | Unbebaute Bestand /
Bestandsgebiude, ohne Griinstreifen E fliche (m?) | Flache (m?) | Flache (m?) Ziel BFF
inkl. TG
Berechnung Bestand 1841 1841 0,0
Berechnung Planung 1841 1.075,00 766,00 0,6
Anteile des jeweiligen Flachentyps
an der Gesamtflache in m?

Flachentyp / Anrechnungsfaktor je Bestand | NF*-Bestand Planung NF*-Planung
m!
1. Versiegelte Flachen 0,00 0 0 0,00
2. Teilversiegelte Flachen auf der

Tiefgarage 0,00 0 88,00 0,00
3. Teilversiegelte Flachen 0,30 0 307,00 92,10
4. Halboffene Flachen auf der

Tiefgarage 0,30 0 33,00 9,90
5. Halboffene Flachen 0,50 0 169,00 84,50

6. Vegetationsflache ohne
Bodenanschluss < 80 cm
Bodenauftrag 0,50 0 41,00 20,50
7. Vegetationsflache ohne
Bodenanschluss > 80 cm

Bodenaufrag 0,70 0 152,00 106,40
8. Vegetationsflache mit

Bodenanschluss 1,00 0 288,00 288,00
9. Regenwasserversickerung je m*

Abflussflache 0,20 0 0,00 0,00
10. |Vertikalbegriinung bis max. 10

m Hohe 0,50 0 135,00 67,50
11 Ipachbegriinung 0,70 0 347,00 242,90
12,

Dachbegriinung Hochhdusern 0,50 0 0,00 0,00

Summe der fur den

Naturhaushalt wirksamen

Flachen 0,0 911,80

naturhaushaltwirksame Flachen (BFF = 2
BFF = / Grundstiicksfliche NF/GF) * NF= Nanirhaushaltyurksamer

———— Flachenanteil
BFF = IST
0,00 Bestand BFF = 0,00 Bestand
BFF = Ziel
0,50 Ermittelt BFF = 0,60 Planung
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Landschaftsarchitektur und Stadtentwicklung

Bode-Williams + Partner

BV: Martin-Luther-Str. 84
Stand 28.1.2020
(GRUNDSTUCK 2) NORD
HINWEIS: MIT GRUNER KRONE, MIT § Gesamt- | Uberbaute | Unbebaute | Bestand/
BEGRUNTER FASSADE UND GRUNER E flache (m?) | Flache (m?) | Flache (m?) Ziel BFF
GRENZE ZUM HOF
inkl. TG
Berechnung Bestand
Berechnung Planung 870,00 870,00 0 0,3
Anteile des jeweiligen Fldchentyps
an der Gesamtflache in m?
Flachentyp / Anrechnungsfaktor je Bestand | NF*-Bestand Planung NF*-Planung
ml
1. Versiegelte Flachen 0,00 0 0,00 0,00
Teilversiegelte Flachen auf der
Tiefgarage 0,00 0 87,00 0,00
3. Teilversiegelte Flachen 0,30 0,00 0,00
4. Halboffene Flachen auf der
Tiefgarage 0,30 43,00 12,90
Halboffene Flachen 0,50 0 0,00 0,00
Vegetationsflache ohne
Bodenanschluss < 80 cm
Bodenauftrag 0,50 0 17,00 8,50
7. Vegetationsflache ohne
Bodenanschluss > 80 cm
Bodenaufrag 0,70 0 0,00 0,00
8. Vegetationsflache mit
Bodenanschluss 1,00 0 0,00 0,00
9, Regenwasserversickerung je m*
Abflussflache 0,20 0 0,00 0,00
10. |Vertikalbegriinung bis max. 10
m Hohe 0,50 0 477,00 238,50
11. |Dachbegriinung 0,70 0 0,00 0,00
e Dachbegriinung Hochhdusern 0,50 0 211,00 105,50
Summe der fir den
Naturhaushalt wirksamen
Flichen 0,0 365,40
naturhaushaltwirksame Flachen (BFF =
BFF = / Grundstiicksflache NF/GF) * NF = Naturhaushaltwirksamer
Flachenanteil
BFF = IST
Bestand BFF = Bestand
BFF = Ziel
0,42 Ermittelt BFF = 0,30 Planung
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Landschaftsarchitektur und Stadtentwickiung

Bade - Williams + Partner

BV: Martin-Luther-Str. 84
Stand 28.1,2020
(GRUNDSTUCK 1 und 2)
Option: Zusammenlegung der S Gesamt- Uberbaute | Unbebaute Bestand /
Grundstiicke und Findung eines § flache (m?) | Flache (m?) | Flache (m?) Ziel BFF
mittleren Ziel-BFF
inkl. TG
Berechnung Bestand
Berechnung Planung 2.711,00 1.945,00 766,00 0,45
Ziel BFF Grundstlck 1 Stid Annahme 0,6
Ziel BFF Grundstlck 2 Nord Annahme 0,3
Anteile des jeweiligen Fldchentyps
an der Gesamtflache in m?
Flachentyp / Anrechnungsfaktor je Bestand | NF*-Bestand Planung NF*-Planung
m!
1. Versiegelte Flachen 0,00 0 0 0,00
2. eilversiegelte Fiichen auf der
Tiefgarage 0,00 0 175 0
3. Teilversiegelte Flachen 0,30 0 307 92
4. Halboffene Fldchen auf der
Tiefgarage 0,30 0 76 23
5. Halboffene Flachen 0,50 0 169 85
6. Vegetationsflache ohne
Bodenanschluss < 80 cm
Bodenauftrag 0,50 0 58 29
7. Vegetationsflache ohne
Bodenanschluss > 80 cm
Bodenaufrag 0,70 0 152 106
8. Vegetationsflache mit
Bodenanschluss 1,00 0 288 288
9. Regenwasserversickerung je m*
Abflussflache 0,20 0 0 0
10. |Vertikalbegriinung bis max. 10
m Hohe 0,50 0 612 306
11. |Dachbegriinung 0,70 0 347 243
12.
Dachbegrinung Hochh3dusern 0,50 0 211 106
Summe der fir den
Naturhaushalt wirksamen
Flachen 0,0 1277,20
BFF = naturhaushaltwirksanfe Flachen (BFF = * NF = Naturhaushaltwirksamer
/ Grundstiicksfliche NF/GF) @ {
—_— Flachenanteil
BFF = IST
Bestand BFF = Bestand
BFF = Ziel
0,47 Ermittelt BFF = 0,45 Planung
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Auswertung der Verschattungssimulation
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