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Begriindung
Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans 7-83 ist der hohe Bedarf an Wohnraum in
Berlin. Aufgrund des bereits sehr angespannten Wohnungsmarkts und des weiteren Bevol-
kerungswachstums missen in Berlin bis 2030 insgesamt 194.000 neue Wohnungen gebaut
werden. Dabei wird in Berlin ein besonderes Augenmerk auf die Innenentwicklung gelegt.
Vor dem Hintergrund des hohen Bedarfs an preisglinstigem Wohnraum ricken verstarkt
landeseigene Grundstiicke in den Fokus der Neubautatigkeit und Nachverdichtung.

Die Grundstlicke im Geltungsbereich, die sich zu einem Grof}teil im Eigentum der landes-
eigenen Wohnungsbaugesellschaft Gewobag befinden, sind Bestandteil der Wohnsiedlung
»,Am Muhlenberg“. Diese basiert auf einem stadtebaulichen Konzept der 1950er-/1960er-
Jahre, das eine aufgelockerte Bauweise mit groRziigigen Griin- und Freiflachen vorsieht.
Aufgrund ihrer sehr gut erschlossenen innerstadtischen Lage und der vergleichsweise ge-
ringen Dichte weist die Siedlung ein hohes Nachverdichtungspotenzial auf, das im Rahmen
einer stadtebaulichen Neukonzeption genutzt werden soll.

Vor diesem Hintergrund wurden die Siedlung im Rahmen eines Workshop- und eines Gut-
achterverfahrens auf Nachverdichtungsmaglichkeiten untersucht und erste Entwicklungs-
konzepte erarbeitet. Der Siegerentwurf aus dem Gutachterverfahren liegt diesem Bebau-
ungsplan in geanderter und modifizierter Fassung zu Grunde. Der Bebauungsplan 7-83 ist
zur Umsetzung dieses Konzepts erforderlich, da der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan
XI-61 keine weitere Bebauung zulasst. Durch Aufstellung des Bebauungsplans 7-83 wer-
den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die angestrebte Nachverdichtung ge-
schaffen.

Beschreibung des Plangebietes

Stadtraumliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Schoneberg, nahe der westlichen Grenze zum Be-
zirk Charlottenburg-Wilmersdorf und unweit des Rathauses Schoneberg. Es liegt sudlich
des Bayerischen Viertels und nérdlich des Rudolph-Wilde-Parks.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Blocks, der im Norden von der Badenschen Stralle, im
Osten von der Innsbrucker StralRe, im Siden von der Freiherr-vom-Stein-Stral’e und im
Westen von der Meraner Stral3e begrenzt wird und gehdrt zur Wohnsiedlung ,Am Muihlen-
berg“. Diese liegt innerhalb eines Grinderzeitviertels, das in den Jahren vor dem Ersten
Weltkrieg erbaut wurde. In seinem Ursprungszustand pragten 4- bis 5-geschossige Wohn-
hauser mit Fassaden im suddeutschen Renaissancestil das Viertel. Entlang der Baden-
schen Strale und der Freiherr-vom-Stein-Stral3e sind noch herrschaftliche 5-geschossige
Wohnhauser aus dieser Zeit erhalten. Das Gebiet wurde im Zweiten Weltkrieg stark zer-
stort und ist grof3tenteils im typischen 5- bis 6-geschossigen Baustil der 1950er-/1960er-
Jahre wiederaufgebaut worden. Die Bauweise mit geschlossener Blockrandbebauung wur-
de dabei groRtenteils beibehalten. Die aus ungefahr 400 Wohnungen bestehende Wohnan-
lage ,Am Mihlenberg“ wurde zu Beginn der 1960er-Jahre als Zeilenbebauung im ,griinen®
Blockinneren errichtet. Darliber hinaus wurden in der Nachkriegszeit LiickenschlieBungen
und Blockranderganzungen hinzugefiigt. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklung weist
das Umfeld des Plangebietes eine gewisse Heterogenitat auf — bedingt durch die vorhan-
dene Bebauung aus unterschiedlichen Epochen der Stadtgeschichte. Das Orts- und Stra-
Renbild des Gebiets wird somit wesentlich durch Blockrandbebauung gepragt, die sowohl
aus grinderzeitlichen Gebauden als auch aus Wohngebduden der 1920er-/1930er-Jahre
und der Nachkriegszeit besteht.

Im Nordwesten des Plangebietes hat sich im ehemaligen Haus der Deutschen Brauwirt-
schaft die Hochschule fiir Wirtschaft und Recht angesiedelt. Bei diesem Solitargebaude
handelt es sich um ein Baudenkmal.

Sidlich des Planungsstandortes liegt der von 1910 bis 1912 angelegte Rudolph-Wilde-
Park, der insgesamt sieben Hektar umfasst. Zusammen mit dem Volkspark Wilmersdorf
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bildet er einen innerstadtischen Freiraumverbund, der der Anwohnerschaft als siedlungs-
nahe Grin- und Erholungsflache zur Verfiigung steht.

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Meraner StralRe 31, 33 und 35, Am Mihlen-
berg 2, 4 und 12, eine Teilflache des Grundstiicks Badensche Strale 55, Innsbrucker Stra-
Re 12-13, Steinacher Strale 2/6, Am Muihlenberg 5, die Grinflache zwischen Meraner
Stralle und Am Muhlenberg (Flurstiick 67/12) sowie die Steinacher StralRe und den Uber-
wiegenden Teil der Stralke Am Mihlenberg.

Mit Ausnahme des Grundstiicks der Seniorenfreizeitstatte (Am Muihlenberg 12) und der
StralRenverkehrsflachen, die sich im Eigentum des Landes Berlin befinden, sind alle
Grundstiicke im Eigentum der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft Gewobag.

Die GroRRe des Plangebiets betragt ca. 1,9 ha.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Plangebiet ist Teil der Wohnsiedlung ,,Am Muhlenberg®, die entsprechend dem seiner-
zeit vorherrschenden Leitbild der aufgelockerten und gegliederten Stadt errichtet wurde. Es
ist gepragt durch Wohngebaude im typischen 4- bis 6-geschossigen Zeilenbaustil der
1950er und 1960er und weist deshalb eine vergleichsweise niedrige Dichte auf.

Der im Geltungsbereich gelegene Teil der Siedlung lasst sich in zwei Teilbereiche, die sich
von der Meraner Stral3e Uiber das Blockinnere bis zur Innsbrucker Stralle erstrecken, glie-
dern. Der westliche Teilbereich wird von der Meraner Stralle und der u-férmigen Stralle Am
Mihlenberg begrenzt. Dieser Bereich wird vor allem durch ein 12-geschossiges Wohn-
hochhaus mit nérdlich angrenzendem verglasten Entreegebdude und die das Hochhaus
sudlich und 6stlich umgebenen Griinanlagen gepragt. Nordlich des Hochhauses befinden
sich ein 1-geschossiger Flachbau mit gewerblicher Nutzung und eine vorgelagerte Stell-
platzanlage. Daran schlielt sich in dstlicher Richtung eine 6-geschossige Gebaudezeile an.
Die Bebauung wurde nachtraglich durch einen 1-geschossigen Zweckbau auf dem Grund-
stiick Am Muhlenberg 12 erganzt. In diesem ist eine Seniorenfreizeitstatte untergebracht.

Der ostliche Teilbereich umfasst eine Stellplatzanlage im Norden und Westen des Wende-
hammers, einen 4-geschossigen Zeilenbau noérdlich der Steinacher Stral’e und eine Grin-
anlage mit Kinderspielplatz im rickwartigen Bereich.

Das Plangebiet ist insgesamt stark durchgrint und wird durch Rasenflachen und alten
Baumbestand auf den privaten und 6ffentlichen Freiflachen gepragt.

Geltendes Planungsrecht

Bebauungsplan XI-61 in Verbindung mit dem Bebauungsplan XI-A

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des am 26.04.1962 festgesetzten Bebauungs-
plans XI-61. Dieser weist das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet und &ffentliche Griin-
flache aus. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und deren zuldssige Ausnutzung wer-
den — im Sinne einer Baukoérperausweisung — durch Baugrenzen in Verbindung mit der
festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse definiert.

Der Bebauungsplan XI-61 wurde durch den Bebauungsplan XI-A, der am 05.08.1971 in
Kraft trat, gedndert bzw. auf die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1968 Ubergeleitet.
Dies betrifft die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung, zur Gberbaubaren Grund-
stucksflache sowie zur Zulassigkeit von Nebenanlagen und Stellplatzen.

Der Planungsstandort ist im Sinne der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans XI-61 bebaut. Dieser lasst keine weiteren Neubauten zu. Eine Nachverdichtung
ist nur durch Aufstellung eines neuen Bebauungsplans madglich.
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2.51

2.5.2

VerkehrserschlieBung
Individualverkehr

2.51.1 FlieBender Verkehr

Das Quartier ,Am Muihlenberg“ ist sowohl durch die im Gebiet vorhandenen als auch durch
die angrenzenden offentlichen StrafRen direkt erschlossen und an das Ubergeordnete Stra-
Rennetz angebunden.

Die stralRenseitige Erschlielung des Plangebiets erfolgt nahrdumig tber die Strallen Mera-
ner Stral’e, Am Mihlenberg, Sterzinger Stralde, Innsbrucker Stral’e und Steinacher Stral3e.
An der Meraner StralRe liegen zwei der drei geplanten Gebaude. Der nordlich gelegene Ab-
schnitt der StralRe Am Mihlenberg ist als Stichstrale angelegt und verfiigt am Ende Uber
einen Wendehammer. Der sidlich gelegene Strallenabschnitt Am Mihlenberg ist als Ein-
bahnstrale mit der Sterzinger Strale durchgebunden und verbindet die Meraner StralRe
und die Freiherr-vom-Stein-Stralte. Der mittlere Abschnitt der u-férmig angelegten Strale
Am Muhlenberg ist fir den motorisierten Verkehr gesperrt.

Die im Norden verlaufende Badensche Stralle, die Bestandteil des Ubergeordneten Stra-
Renverkehrsnetzes ist, ist Uber die Innsbrucker Stralle im Osten und die Meraner Stral3e im
Westen erreichbar. Somit ist das Plangebiet an das tbergeordnete Stralennetz angebun-
den.

2.5.1.2 Ruhender Verkehr

In der Siedlung ,Am Mihlenberg“ wird der ruhende Verkehr in mehreren Sammelanlagen
konzentriert. Vier davon befinden sich im Eigentum der Projekttragerin und umfassen ins-
gesamt 96 Stellplatze. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen zwei dieser Stell-
platzanlagen mit insgesamt 61 Stellplatzen.

Im Rahmen einer Stellplatz- und Parkraumuntersuchung wurde das derzeitige Stellplatz-
und Parkraumangebot im Geltungsbereich und dessen Umfeld erfasst (LK Argus, 2020 B).
Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet 1.460 Kfz-Abstellstande identifiziert. Davon be-
finden sich 1.178 Stellplatze im 6ffentlichen StraRenraum und 265 Stellplatze in 6ffentlich
zuganglichen oder nutzerbeschrankten Sammelanlagen.

Die Stellplatze wurden durch Zahlungen hinsichtlich ihrer Nutzungsintensitat untersucht.
Bezogen auf das gesamte Untersuchungsgebiet wurde ein durchschnittlicher Belegungs-
grad von 76 % bis 93 % ermittelt. Dabei wurde auch festgestellt, dass der Belegungsgrad
im o6ffentlichen StralRenraum 84-98 % betragt und damit hdher als in den 6ffentlichen und
privaten Sammelanlagen ist (37-73 %). Ferner wurde ermittelt, dass in den unmittelbar an
das Plangebiet angrenzenden Stralen noch Kapazitdten vorhanden sind.

Da abends und nachts die Belegungen geringer sind, ist davon auszugehen, dass es sich
tagstber u. a. um gebietsfremde Lang- und Kurzparker handelt. Die innerstadtische Lage
und die Gebietsstruktur mit verschiedenen Einrichtungen legen nahe, dass der Belegungs-
grad neben Bewohnenden und Besuchenden auch aus dem Beschaftigten-, Kunden- und
Freizeitverkehr resultiert. In den Abendstunden ist davon auszugehen, dass vorrangig die
Bewohnenden im Untersuchungsgebiet parken.

Radverkehr

Im Ubergeordneten Fahrradroutennetz der Stadt Berlin (Senatsverwaltung fir Umwelt, Ver-
kehr und Klimaschutz, 2018) sind mehrere Ubergeordnete Radwege im Umfeld des Plan-
gebiets verzeichnet. Das Plangebiet liegt unmittelbar an den Ubergeordneten Fahrradrou-
ten Tangentialroute TR 1 (in Nord-Siid-Richtung) und TR 4 (in Ost-West-Richtung). Ostlich
des Plangebietes verlauft in Nord-Sid-Richtung der Radfernweg Berlin-Leipzig.

Das Plangebiet und weitere umliegende StralRen des untergeordneten StralRennetzes lie-
gen in einer Tempo-30-Zone ohne eigene Radverkehrsanlagen. Einige Strallen werden als
,Zum Radfahren besonders geeignet‘ ausgewiesen. Im umliegenden, weiteren Strallen-
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hauptnetz sind weitgehend Radverkehrsanlagen vorhanden bzw. ist das Strallennebennetz
,Zum Radfahren besonders geeignet”.

In der Badenschen Straf3e und der Innsbrucker Straf3e sind fur den Radverkehr Fahrstrei-
fen oder Schutzstreifen auf der Fahrbahn eingerichtet. In der Innsbrucker StralRe allerdings
lediglich an dem Verkehrsknotenpunkt Innsbrucker Str./Badensche Str. sowie am Uber-
gang zur U-Bahnstation ,Rathaus Schéneberg“. Der Radverkehrsstreifen in der Baden-
schen Stralde befindet sich zwischen Gehweg und Autostellplatzen.

FuBRgangerverkehr

Die Stralkenraume, die das Plangebiet dulerlich umschlielen, verfligen lber beidseitige
Gehwege. An den groflen Knotenpunkten Badensche Stralle/Meraner Strale und Baden-
sche StralRe/Innsbrucker Stral3e sind signalisierte Querungsstellen eingerichtet. Des Weite-
ren gibt es FuBgangeriiberwege an den begriinten Mittelstreifen in der Meraner Strale und
Innsbrucker Strale.

Innerhalb des Plangebiets sind entlang der Strafen beidseitig Gehwege vorhanden. Dar-
Uber hinaus bestehen Fuflgangerwegeverbindungen, die von den im Plangebietsinneren
gelegenen Strallen bzw. den Sammelstellplatzanlagen abgehen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Planungsstandort ist Gber U-, S-Bahn- und Buslinien sehr gut an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) angebunden. Entlang der Innsbrucker StraRe verlauft die U-
Bahnlinie U4 mit dem nachstgelegenen Haltepunkt ,Rathaus Schoneberg®. In rund 270 m
Entfernung, am John-F.-Kennedy-Platz, befinden sich auch Haltestellen der Buslinien M43,
M46, 143 N7X und N42. Nordlich des Geltungsbereiches (ca. 420 m) liegt der U-Bahnhof
.Bayerischer Platz“. Dort halten die U-Bahnlinien U4 und U7 sowie die Buslinie N7. In
nordwestliche Richtung ist der U-Bahnhof ,Berliner Stralle” (ca. 600 m) zu erreichen. An
diesem verkehren die U-Bahnlinien U7 und U9 sowie die Buslinien M43, 143, N42, N7,
N7X und N9. Mit den U-Bahnlinien U4 bzw. U9 sowie den S-Bahnlinien S41, S42 und S46
kénnen zudem die entfernt liegenden Bahnhofe ,Innsbrucker Platz“ bzw. ,Bundesplatz® er-
reicht werden.

Am Knotenpunkt Badensche Str./Kufsteiner Str. befindet sich eine Bushaltestelle (,Kufstei-
ner Str.“), die tags von den Buslinien M43 und 143 bedient wird. Nachts verkehren die
Nachtbuslinien N7X und N42.

Ab einem FuRweg von uUber 300 bis 400 Metern zur Haltestelle sinkt meist die empfundene
Attraktivitit des OPNV-Angebotes. Diese Distanzen bilden die Grenzen des OPNV-
ErschlieBungsstandards fur Gebiete mit hoher Nutzungsdichte, wobei die Grenze des Tole-
ranzrahmens bei einer Distanz von 400 m gegeben ist.

Ausgehend davon, liegen die U-Bahnhofe ,Rathaus Schoneberg“ und ,Bayerischer Platz*
sowie die genannten Bushaltestellen noch im direkten, fuBlaufigen Umfeld des Geltungsbe-
reiches. Damit ist das Plangebiet sehr gut an den OPNV angebunden.

Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist tUber die in den angrenzenden Straf3en verlaufenden Leitungen mit allen
Medien der Stadttechnik versorgt. Im Rahmen der Beteiligungen gemaf § 4 Abs. 1 und 2
BauGB wurden die jeweiligen Versorgungstrager als sonstige Trager offentlicher Belange
beteiligt. Diese haben in ihren Stellungnahmen konkrete Ausklnfte Uber Leistungsfahigkeit
und Kapazitaten ihrer Leitungen erteilt.

Trinkwasser/Loschwasser

Der Geltungsbereich ist an das Wasserversorgungsnetz angeschlossen. Die vorhandenen
Trinkwasseranlagen der Berliner Wasserbetriebe (BWB) stehen im Rahmen ihrer Leis-
tungsfahigkeit zur Verfligung. Durch die geplante Nutzungsverdichtung kénnen partiell Lei-
tungsveranderungen (z. B. Verstarkungen) erforderlich werden.
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Léschwasser kann im Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes
bereitgestellt werden.

Mischwasser/Regenwasser

Der Geltungsbereich befindet sich im Einzugsbereich der Mischwasserkanalisation. Die
vorhandenen Entwasserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe (BWB) stehen im Rah-
men ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung.

Aufgrund der derzeit geltenden Einleitungsbeschrankungen ist bei Bauvorhaben das Re-
genwasser moglichst vor Ort zu bewirtschaften.

Vor diesem Hintergrund wurde eine Machbarkeitsstudie zur Niederschlagswasserbewirt-
schaftung erstellt. Diese zeigt auf, dass das anfallende Niederschlagswasser vollstandig
vor Ort zur Verdunstung und Versickerung gebracht werden kann. Die Niederschlagswas-
serbewirtschaftung erfolgt dezentral durch Retentionsdacher auf den Neubauten in Verbin-
dung mit in die Freianlagen integrierten Versickerungsanlagen.

Elektrizitat

Im Geltungsbereich befinden sich Nieder-, Mittel- und Hochspannungskabel sowie die
Netzstation N 79201 der Stromnetz Berlin GmbH, lber die das Plangebiet versorgt wird.
Die Anlagen befinden sich Uberwiegend innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflache. Zwischen
der StraRe Am Muhlenberg und der Steinacher Stral3e verlauft ein Kabel tUber das in Eigen-
tum der Gewobag befindliche Grundstiick Badensche Stral’e 55, Innsbrucker Stralle 12-13,
Steinacher Stralle 2/6, Am Mihlenberg 5 (Flurstiick 33/6).

Gas

Die Versorgung der Neubauvorhaben kann grundsatzlich durch Nutzung der o6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen hergestellt werden. Gasleitungen der GASAG AG verlaufen in den
Gehwegbereichen der das Plangebiet begrenzenden Strallen sowie entlang der Strallen im
Blockinneren.

Telekommunikationslinien

Entlang der das Plangebiet begrenzenden Straf3en verlaufen Telekommunikationslinien der
Telekom Deutschland GmbH. Die Strafen im Blockinneren fihren ebenfalls Leitungen und
versorgen die rickwartige Bebauung.

Fernwarme

In der Badenschen Stra’e und der Meraner StralRe liegen Fernwarmeleitungen aus dem
Netz der Vattenfall AG und versorgen die nérdlich des Plangebiets gelegenen Gebaude an
der Badenschen Stralle sowie das Gebdude Meraner Stral’e 45. Eine Erweiterung des
Fernwadrmenetzes zur Versorgung der geplanten Gebaude ist im nérdlichen Abschnitt der
Stralle Am Mihlenberg sowie am sudlichen Rand des Planungsgebietes in den Strallen
Am Muhlenberg und Sterzinger Strale geplant.

Denkmalschutz

Denkmale im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 befinden sich keine in die Denkmalliste Ber-
lin eingetragenen Denkmale.

Denkmale in unmittelbarer Umgebung

In direkter Umgebung des Geltungsbereiches, d. h. ndrdlich bzw. westlich auf der gegen-
Uberliegenden StralRenseite befinden sich folgende in die Denkmalliste Berlin eingetrage-
nen Denkmale:



Begrindung zum Bebauungsplan 7-83

2.7.3

2.8

- Baudenkmal ,Haus der Deutschen Brauwirtschaft: Badensche StralRe 52, Haus der
Deutschen Brauwirtschaft, 1938-39 von Kurt Bornemann, Meraner Strafle 21/25 (Nr.
09066377) (jetzt Hochschule fur Wirtschaft und Recht).

- Gesamtanlage mit Baudenkmalen ,Wohnanlage am Stadtpark Schoneberg®: Freiherr-
vom-Stein-Stralle 11-11A, Wohnanlage, 1931 von Rudolf Frankel, Ehrwalder Stralle
1/5, Kufsteiner StraRe 39/59, Meraner Strafle 36/56 (Nr. 09066457 ).

Die geplanten Hochhduser an der Meraner Stralle stellen einen starken Kontrast zu den
niedrigeren Baudenkmalen der Umgebung dar. Die Eigenart und das Erscheinungsbild die-
ser Denkmale werden jedoch durch die Hohen dieser Gebaude nicht wesentlich beein-
trachtigt. Dies wurde mit Stellungnahme vom Landesdenkmalamt vom 22.10.2018 besta-
tigt.

Darlber hinaus handelt es sich bei dem nahe gelegenen Rudolph-Wilde-Park um ein in die
Denkmalliste Berlin eingetragenes Gartendenkmal.

Bodendenkmale

In der unmittelbaren Umgebung des Gebietes (Freiherr-vom-Stein-Stral3e/Sterzinger Stra-
Re) befindet sich eine archdologische Fundstelle. Alle Bodeneingriffe im Geltungsbereich
des Bebauungsplans 7-83 sind deshalb vorab mit der archdologischen Bodendenkmalpfle-
ge des Landesdenkmalamtes Berlin abzustimmen.

Altlasten/Bodenschutz/Kampfmittel
Altlasten/Bodenschutz

Die Grundstiicke im Plangebiet sind nicht im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin
erfasst. Hinweise und Informationen zu Bodenbelastungen, die der Festsetzung als allge-
meines Wohngebiet entgegenstehen kénnten, liegen nicht vor.

Kampfmittel

Luftbildauswertungen haben fiir das Planungsgebiet das Vorhandensein von Bombentrich-
tern ergeben. Bodenvertiefungen sind sowohl in der Kriegs- als auch in der Nachkriegszeit
dazu genutzt worden, nicht mehr benétigte Waffen und Munition zu entsorgen. Daher soll-
ten vor Durchfiihrung von Bauarbeiten geeignete MaRnahmen zur Suche und ggf. Bergung
eingeleitet und durchgefiihrt werden.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007 legt die Grundsatze der Raumordnung fest
und bildet als Ubergeordneter Rahmen der gemeinsamen Landesplanung die Grundlagen
fur alle nachfolgenden Planungsebenen. Fur die Beurteilung der anvisierten Nutzungen
sind folgende Grundséatze relevant:

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

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

- § 5 Abs. 3 LEPro: Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungs-
strukturen angestrebt werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen,
die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die
Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.
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Die Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms werden durch den Landesentwick-
lungsplan fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg konkretisiert.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist am
01.07.2019 in Kraft getreten und hat den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) abgeldst.

Der LEP HR trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Hauptstadt-
region, insbesondere zu den Raumnutzungen und -funktionen. Er wurde als Rechtsverord-
nung der Landesregierungen mit Wirkung fir das jeweilige Landesgebiet erlassen.

Die Festlegungskarte zum LEP HR stellt das Plangebiet als Teil des Gestaltungsraums
Siedlung, Ziel 5.6 Abs. 1. dar. Die Siedlungsentwicklung soll auf diesen Raum gelenkt wer-
den. Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung gilt wiederum der Grundsatz, dass die Sied-
lungsentwicklung ,unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innen-
entwicklung konzentriert werden® soll (G 5.1). Der Gestaltungsraum Siedlung ist der
Schwerpunkt fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen (Z 5.6).

Auf den nachfolgenden Planungsebenen sind grofde Spielrdume bei der Binnendifferenzie-
rung gegeben. Der Bebauungsplan 7-83, der die bauliche Nachverdichtung eines inner-
stadtischen und sehr gut erschlossenen Siedlungsbereichs ermdglicht, entspricht den Zie-
len und Grundsatzen des Landesentwicklungsplans fiir die Hauptstadtregion.

Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan hat durch den Status Berlins als Stadtstaat gleichzeitig die Funk-
tion eines Regionalplans. Nach der textlichen Darstellung Nr. 1 des Flachennutzungsplans
sind die regionalplanerischen Festlegungen zu stadtischen Zentren, Autobahnen und Uber-
geordneten HauptverkehrsstraRen sowie zu Bahnflachen und Hafen als Ziele der Raum-
ordnung zu beachten.

Der Flachennutzungsplan enthalt flir das Plangebiet keine regionalplanerische Festlegung
im Sinne der textlichen Darstellung Nr. 1.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
05.01.2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 2. September 2021 (ABI. S. 3809), wird der
Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 als Wohnbauflache W1 (GFZ uber 1,5) darge-
stellt. Zudem liegt er innerhalb des Vorranggebietes fur die Luftreinhaltung.
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Abb.1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Berlin, aktuelle Arbeitskarte

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans zu entwickeln. In Kapitel Ill 2 der Begriindung ist dargestellt, dass der Bebau-
ungsplan 7-83 aus dem geltenden Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm (LaPro) und Land-
schaftsplane

Das LaPro Berlin in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.06.2016 (ABI. S. 1314) stellt
Ubergeordnet die Belange von Natur und Landschaft dar. Landschaftsprogramm und Fla-
chennutzungsplan sind aufeinander bezogen und erganzen sich. Die aus dem Entwick-
lungsziel abgeleiteten und auf die vorhandenen Nutzungen bezogenen MaRnahmen des
Landschaftsprogramms formulieren die gesamtstadtischen Grundsatze fir die Abwagung
der umweltschitzenden Belange gemaf § 1a BauGB.

In vier aufeinander abgestimmten Teilplanen werden Entwicklungsziele und Malinahmen
zur Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auf der Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes zusammengefasst. Dies sind:

- der Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz,

- der Programmplan Biotop- und Artenschutz,

- der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung und
- der Programmplan Landschaftsbild.

Zudem wurde im Jahr 2004 das Landschafts-/Artenschutzprogramm um die gesamtstadti-
sche Ausgleichskonzeption erganzt. Im Rahmen der Konzeption wurden Suchrdume und
Flachen ermittelt, fir die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordernis
besteht. Bei naturschutzrechtlichen Eingriffen, die nicht am Ort des Eingriffs ausgeglichen
werden kdnnen oder sollen, sind fir die MalRnahmen des Ausgleichs die prioritdren Raume
der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption des Landschaftsprogramms zu bericksichti-
gen.

Zu den einzelnen Inhalten der Programmplane und deren Beriicksichtigung im Bebauungs-
plan 7-83 wird auf Kapitel 1l 2.1.6 im Umweltbericht verwiesen.

Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans 7-L-3 Schoneberg-Mitte
(GVBI. vom 18.05.2013). Ziel des Landschaftsplans ist es, die Beeintrachtigungen des Na-
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turhaushalts innerhalb dicht bebauter Gebiete durch Festsetzung eines Biotopflachenfak-
tors (BFF) zu minimieren. Fur die Grundstiicke im Geltungsbereich ist ein BFF-Wert von
0,6 (0,3 bis 0,6) festgesetzt. Zur Umsetzung des BFF im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 7-83 wird auf Kapitel 11 2.1.6.7 im Umweltbericht verwiesen.

Stadtentwicklungsplanungen

GemalR § 4 des Ausfihrungsgesetzes des Landes Berlin zum Baugesetzbuch (AGBauGB)
werden Stadtentwicklungsplane fir die raumliche Entwicklung des gesamten Stadtgebietes
erarbeitet. In ihnen werden MalRnahmenarten, -raume und gegebenenfalls zeitliche Stufun-
gen dargestellt. Sie kdnnen Nutzungen wie Wohnen, Gewerbe, Gemeinbedarf, Verkehr und
Freiflachen, aber auch besondere Aspekte wie Gestaltung und Umweltschutz umfassen.
Stadtentwicklungsplanung hat grundsatzlich Empfehlungscharakter fiir alle an der Planung
beteiligten Stellen. Stadtentwicklungsplane sind Grundlage fiir alle weiteren Planungen und
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im Rahmen der
Abwagung zu berlcksichtigen.

Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen 2030)

Der aktuelle StEP Wohnen 2030, der am 20.08.2019 vom Senat beschlossen wurde, be-
nennt die raumbezogenen wohnungspolitischen Leitbilder, Ziele, Instrumente und MaR-
nahmen fir den geplanten Neubau von Wohnungen bis zum Jahr 2030. Er ersetzt den vo-
rangegangenen StEP Wohnen 2025, womit auf die in Berlin eingetretene Entwicklungsdy-
namik reagiert wird.

Die Herausforderung in Berlin besteht darin, der steigenden Wohnungsnachfrage durch zu-
satzliche Wohnungsangebote zu begegnen und die Mieten sozialvertraglich zu halten. Der
StEP Wohnen 2030 zeigt daher Flachenpotentiale fir Wohnungsneubau in Berlin auf und
trifft Aussagen zum erforderlichen Umfang, der Verteilung und dem Umsetzungszeitraum
des kunftigen Neubaus in der Stadt. Dabei benennt der StEP Wohnen 2030 Schwerpunkt-
raume innerhalb der Stadt, in denen die Entwicklung vorrangig vollzogen werden soll. Er ist
Grundlage fiir angebots- und nachfragegerechte wohnungspolitische Instrumente und
MaRnahmen, wie die mittel- und langfristige Programmplanung der Wohnungspolitik, sowie
Orientierungsrahmen fir die Bauleitplanung.

In Zusammenhang mit der Aufstellung des StEP Wohnen 2030 wurden Nachverdichtungs-
potenziale in den einzelnen Bezirken ermittelt. Anders als der StEP Wohnen 2025 nimmt
der StEP Wohnen 2030 neben Wohnungsneubaustandorten auch mégliche Standorte fir
die Nachverdichtung und Weiterentwicklung vorhandener Quartiere in den Fokus. Laut
StEP Wohnen 2030 ist bis zum Jahr 2030 von einem Wohnungsneubaubedarf von 194.000
Wohnungen auszugehen. Davon werden allein 100.000 Wohnungen aufgrund des erwarte-
ten dynamischen Bevdlkerungswachstums bis zum Jahr 2021 kurzfristig bendtigt. Erst ab
Mitte dieses Jahrzehnts nimmt die Dynamik etwas ab.

In einem von der Senatsverwaltung aufgebauten Wohnbauflachen-Informationssystem
(WoFIS) wurden geeignete, groRere Flachenpotenziale ab 50 Wohnungen erfasst. Hinzu
kommen kleinere Potenziale, z. B. durch die Bebauung von Baullicken oder Dachge-
schossausbauten, in einem Umfang von ca. 42.000 Wohnungen. Insgesamt werden im
StEP Wohnen 2030 Potenzialflachen fur rund 200.000 Wohnungen nachgewiesen. Die
konsequente Aktivierung kurzfristig realisierbarer Potenziale ist deshalb ein vorrangiges
Ziel der Stadtentwicklung.

In den Abbildungen ,Raumliche Schwerpunkte“ und ,Vertiefungsplan Potenzialtypen® sind
die oben genannten Wohnungsbaupotenziale (> 50 Wohneinheiten) verortet. Das Plange-
biet liegt innerhalb eines rdumlichen Schwerpunktes und wird als Standort mit einem Woh-
nungsbaupotential von 50-199 Wohneinheiten dargestellt, die mittelfristig im Rahmen der
Weiterentwicklung der bestehenden Siedlung errichtet werden kénnen. Zudem fihrt der
StEP Wohnen das Quartier Meraner Stral3e als Prioritat I-Gebiet flr eine Weiterentwicklung
bestehender Siedlungen auf (Gebiet J in der Abbildung ,Weiterentwicklung bestehender
Siedlungen"). Fiur diese Gebiete besteht hinsichtlich einer stadtebaulichen Weiterentwick-
lung Konsens zwischen den zentralen Akteuren, auch wenn zum Teil noch weiterer Pla-
nungsbedarf besteht. Der Geltungsbereich des B-Plans 7-83 umfasst den Kernbereich des
im StEP Wohnen dargestellten Untersuchungsgebietes Meraner Stral3e.



10

Begrindung zum Bebauungsplan 7-83

3.4.2

343

Der Bebauungsplan 7-83 entspricht den Zielen des StEP Wohnen 2030, da er die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir die Errichtung von ca. 120 Wohneinheiten durch Weiter-
entwicklung der bestehenden Siedlung ,Am Muhlenberg“ schafft.

Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030)

Der StEP Zentren 2030 wurde am 12.03.2019 vom Senat beschlossen. Er basiert auf dem
Flachennutzungsplan und stellt die Zentrenhierarchie im Land Berlin dar. Der StEP Zentren
2030 setzt bundesrechtliche Regelungen um, die darauf zielen, eine verbrauchernahe Ver-
sorgung zu sichern, das Stadtbild zu erhalten und zu gestalten sowie Funktions- und Nut-
zungsanforderungen aller Bevolkerungsgruppen in der stadtebaulichen Entwicklung zu be-
ricksichtigen.

Der StEP Zentren beinhaltet gesamtstadtische Ziele, Leitlinien und Steuerungsgrundsatze,
welche die planungsrechtliche Grundlage fir die Zentrenentwicklung und Einzelhandels-
steuerung in den Berliner Bezirken bilden. Gemeinsam mit den jeweiligen bezirklichen Zen-
trenkonzepten sowie anderen gesamtstadtischen Konzepten bildet er den Handlungsrah-
men flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 ist nicht Bestandteil des Zentrenkonzepts.
Die nachsten Zentren sind das Stadtteilzentrum Kaiser-Wilhelm-Platz (jetzt Richard-von-
Weizsacker-Platz)/Hauptstrale ca. 1,2 km 6stlich sowie das Ortsteilzentrum Berliner Stra-
Re/UhlandstraBe ca. 1,1 km westlich des Geltungsbereiches. In ca. 1,5 km Entfernung in
Richtung Norden befindet sich der Zentrumsbereich mit dem Zentrumsbereichskern City
West (Zoo, Kurflirstendamm, Tauentzienstralle).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83, der ein allgemeines Wohngebiet festsetzt,
sind lediglich Laden zur Versorgung des Gebiets zulassig. Die Festsetzungen sind deshalb
mit den Zielen des StEP Zentren 2030 vereinbar.

Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr (StEP MoVe)

Der Berliner Senat hat am 02.03.2021 den StEP MoVe als strategischen, verkehrspoliti-
schen Handlungsrahmen fiir den Zeitraum bis 2030 beschlossen. Dieser schreibt den bis-
herigen Stadtentwicklungsplan Verkehr aus dem Jahr 2011 fort und zielt insbesondere da-
rauf ab, in Berlin eine Mobilitatswende herbeizufiihren und damit die Emissionen im Ver-
kehrssektor deutlich zu reduzieren. Dabei sind die Mobilitatsbedulrfnisse der Menschen und
Unternehmen in der Stadt unter Bertcksichtigung 6kologischer und 6konomischer Gege-
benheiten zu erflllen.

In einem partizipativen Prozess mit einer Vielzahl relevanter Akteure und der Offentlichkeit
wurden fur den StEP MoVe Visionen flr den Stadtverkehr der Zukunft entwickelt, die durch
Ziele im Sinne von Leitlinien konkretisiert werden. Um diese zu erreichen, enthalt der StEP
MoVe thematische oder raumliche Strategien und MalRnahmen. Die Konkretisierung erfolgt
Uber verschiedene Programme und weitere Planwerke, wie z. B. den Nahverkehrsplan,
Radverkehrsplan, FuBverkehrsplan oder das Integrierte Wirtschaftsverkehrskonzept.

Wichtigste Zielstellung des StEP MoVe ist es, Berlin zu einer hochmobilen und zugleich le-
benswerten Stadt mit menschenfreundlichen, umweltvertraglichen, klimaschonenden und
sozial gerecht ausgestalteten Verkehrsangeboten zu entwickeln. Um dieses Ziel zu errei-
chen, wurde im StEP MoVe ein umfangreiches Handlungsprogramm mit rund 250 Einzel-
projekten unterschiedlicher Dimensionen und Volumina abgestimmt. Bestandteil des Se-
natsbeschlusses ist zudem ein ,Mobilitdtsprogramm 2023, das prioritdre Aufgaben und
Mafinahmen flr die ndchsten Jahre beinhaltet.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 enthalt der StEP MoVe keine konkre-
ten MaRnahmen oder Strategien. Durch die Nachverdichtung des bestehenden Wohnsied-
lung ,Am Miihlenberg®, die bereits sowohl durch den OPNV als auch fir den FuB- und
Radverkehr sehr gut erschlossen ist, wird den grundsatzlichen Zielsetzungen des StEP
MoVe entsprochen. Zahlreiche der im umfassenden MaRnahmenkatalog enthaltenen Maf-
nahmen werden sich mittel- und langfristig auch auf das Plangebiet und dessen Bewohner-
schaft positiv auswirken.
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3.44

3.5

Die im Geltungsbereich vorhandenen Strallen sind nicht Gegenstand des libergeordneten
Strallennetzes. Die ndrdlich des Geltungsbereichs gelegene Badensche Stralle wird hin-
gegen im Bestandsplan 2017 als drtliche Stralenverbindung (Stufe 1ll) dargestellt. Flr den
Zielhorizont 2025 ist keine geanderte Einstufung vorgesehen.

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)/StEP Klima KONKRET

Das Land Berlin hat am 31.05.2011 den StEP Klima beschlossen, dessen Ziel es ist, die
Stadt auf den Klimawandel vorzubereiten. Der Klimawandel trifft die Stadte auf besondere
Weise, er wirkt sich auf das Bioklima und damit auf die Gesundheit und das Wohlbefinden
der Menschen aus. Der StEP Klima widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen As-
pekten des Klimas in Berlin.

Zu den einzelnen Inhalten des StEP Klima wird auf Kapitel 11 2.1.8 im Umweltbericht ver-
wiesen.

Der StEP Klima KONKRET aus dem Jahre 2016 vertieft und profiliert die Inhalte des StEP
Klima insbesondere bezliglich der Malknahmen zur Anpassung der Stadt Berlin an die Fol-
gen des Klimawandels. Zu den im StEP Klima KONKRET vorgeschlagenen Anpassungs-
mafnahmen an den Klimawandel mit Bezug zur verbindlichen Bauleitplanung gehéren un-
ter anderem:

- Klimaangepasste Dachauspragungen (blaugriine Dacher, Dachbegriinung),

- Planung schattiger Freiflachen,

- Pflanzung grol3kroniger Baume insbesondere vor stidexponierten Fassaden,

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

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

- Uberstaufahige Gestaltung von ErschlieBungs- und Freiflichen sowie deren
Anschlisse an Gebaude,

- Entkoppelung der Niederschlagsentwasserung von der Regenwasserkanalisation.

Die MaBnahmen werden teilweise im Bebauungsplan 7-83 bertcksichtigt bzw. umgesetzt.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdéglichen die Errichtung von drei Wohngebau-
den zur Nachverdichtung einer bestehenden Siedlung. Die Auswirkungen der planermdg-
lichten Bebauung auf die Klimadkologie wurden anhand der Parameter Lufttemperatur und
Warmebelastung, bodennahe Kaltluftstrdomung und Kaltluftvolumenstrom sowie auf den
Windkomfort gutachterlich untersucht (Geo-Net 2020). Zwar wird im Ergebnis der Untersu-
chung festgestellt, dass sich Kaltluftstréme durch die drei neuen Punkthduser innerhalb des
Plangebiets verandern, eine Verschlechterung des Luftaustauschs mit angrenzenden Ge-
bieten ist jedoch aufgrund der relativ offenen, luftdurchlassigen Struktur nicht zu erwarten.
Auch erhebliche Verschlechterungen der nachtlichen Lufttemperaturen und der Warmebe-
lastung am Tag sowie des Windkomforts wurden nicht festgestellt (s. Kap. Il 3.4.6 im Um-
weltbericht).

Zudem enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen, die sich im Sinne des StEP Klima
KONKRET glnstig auf das Klima auswirken: Zum einen wird fiir die geplanten Baukorper
im Bebauungsplan eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Zum anderen stellen plan-
erganzende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag sicher, dass das auf den Grundsti-
cken der Neubauten anfallende Niederschlagswasser vollstandig vor Ort zur Verdunstung
und Versickerung gebracht wird.

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB neben den
vom Senat beschlossenen Stadtentwicklungskonzepten auch sonstige von ihm beschlos-
sene stadtebauliche Planungen im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen.
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3.5.1

3.5.2

3.5.3

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Mit dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung hat der Senat am
28.08.2014 die Leitlinie fir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage im Land Berlin unter-
zeichnet. Diese ist dann anzuwenden, soweit die Aufstellung oder die Anderung eines Be-
bauungsplans fur die Genehmigungsfahigkeit eines geplanten Wohnungsbauvorhabens er-
forderlich ist. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 lag am malfgeblichen
Stichtag (28.08.2014) keine verbindliche Bauleitplanung vor, woraus die Genehmigungsfa-
higkeit des geplanten Wohnungsbauvorhabens abgeleitet werden konnte. Aufgrund der
geplanten Geschossflache fiir Wohnen ist das Berliner Modell der kooperativen Bauland-
entwicklung anzuwenden. Es gilt die aktuelle Leitlinie vom 01.11.2018.

Im Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung sind Leitlinien fir den Abschluss
stadtebaulicher Vertrage in Berlin, insbesondere zur Kostenbeteiligung bei der Bauland-
entwicklung, zur Ubernahme weiterer Bindungen sowie zur Sicherstellung der Angemes-
senheit der MalRnahmen aufgeflihrt. Grundsatzlich besagt das Berliner Modell, dass woh-
nungsbezogene Folgeinfrastrukturen immer dann zu sichern sind, wenn ein Bebauungs-
plan eine Wohnnutzung vorsieht, die solche Folgebedarfe auslést. Auch soll ein Mindestan-
teil an forderfahigem, mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum bei allen Woh-
nungsbau-Bebauungsplanen gesichert werden, soweit nicht im Einzelfall besondere Um-
stande dagegensprechen. Der fiir ganz Berlin verbindliche Anteil der mietpreis- bzw. bele-
gungsgebundenen Wohnungen betragt 30 % der fir Wohnnutzung ermdéglichten Ge-
schossflache. Zur Wahrung der Angemessenheit kann es nur im begriindeten Einzelfall
geboten sein, den Anteil zu verringern oder ganz darauf zu verzichten.

Den Vorgaben des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung wird durch den
Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags mit der Projekttragerin entsprochen (s. Kap. llI
3.11). Darin verpflichtet sich die Gewobag zur anteiligen Mietpreis- und Belegungsbindung
im Geschosswohnungsbau. Zugleich wird sie sich an den Infrastrukturfolgekosten zur Her-
stellung von Grundschulplatzen und offentlicher Spielplatzflache beteiligen. Zur Deckung
der Folgebedarfe im Bereich der Kindertagesbetreuung werden zwei Kindertagespflegeein-
richtungen hergestellt. Der erforderliche Bedarf und Umfang an der bendétigten sozialen Inf-
rastruktur wurde auf Grundlage aktueller Einwohnerprognosen und Bedarfsermittlungen mit
den zustandigen Fachamtern des Bezirks abgestimmt (s. Kap. IV).

Fur Nachverdichtungsvorhaben auf Grundsticken der Gewobag gilt zudem die Kooperati-
onsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung".
Darin haben sich die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften dazu verpflichtet, bei
Neubauprojekten mit Baubeginn ab 01.07.2017 mindestens 50 % der Wohnungen miet-
preis- und belegungsgebunden zu errichten. Darliber hinaus besteht die Selbstverpflich-
tung, die Wohnungen im freifinanzierten Neubauanteil mit durchschnittlich unter 10 EUR/m?
Nettokaltmiete anzubieten.

Planwerk Innere Stadt 2010

Das Planwerk Innere Stadt beruht auf dem 1999 vom Senat beschlossenen Planwerk In-
nenstadt, das sowohl raumlich als auch methodisch erweitert und erganzt wurde.

Das Planwerk Innere Stadt von 2010 sieht fur das Plangebiet keine MalRnahmen vor.

Hochhausleitbild fiir Berlin

Das Hochhausleitbild fiir Berlin, vom Senat am 25.02.2020 beschlossen, wurde im Sinne
einer stadtplanerischen Gesamtkonzeption fur die dynamische Hochhausentwicklung erar-
beitet. Es soll einen Interessenausgleich zwischen der Notwendigkeit der Innenverdichtung
und den Investitionsabsichten des Immobilienmarkts einerseits und den Winschen und
Bedurfnissen der Stadtgesellschaft andererseits leisten.

Das Hochhausleitbild fiir Berlin formuliert Anforderungen und MaRnahmen fir im stadte-
baulichen Kontext vertragliche, architektonisch qualitatsvolle und funktional zukunftsfahige
Hochhausvorhaben. Aufgrund der physischen Prasenz und Dominanz im Stadtbild werden
hohe Anspriiche an die Begrindung von Hochhausstandorten gestellt. Hierzu enthalt das
Hochhausleitbild Ubergeordnete Prifkriterien fur die Standortwahl von Hochhausern.
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Grundlegende, allgemeine Kriterien mit raumlichem Bezug sind bei der Standortwahl vor-
rangig zu prufen und zu berlcksichtigen. Sofern sich aus dem Ergebnis dieser Prifung
nicht Uberwindbare Restriktionen ergeben, ist der Standort fir Hochhausvorhaben nicht
weiter in Betracht zu ziehen. Ausschlusskriterien kénnen z. B. wesentliche Beeintrachti-
gungen der Eigenart und des Erscheinungsbilds von Denkmalen (Umgebungsschutz) so-
wie der Widerspruch zu Erhaltungszielen in formlich festgelegten Erhaltungsgebieten (ge-
maR § 172 BauGB) sein. Die Erflllung anderer Prifkriterien, wie z. B. die sehr gute Anbin-
dung bei fuBlaufiger Erreichbarkeit des schienengebundenen OPNV in 5 min (~ 420m),
kann dagegen fir die Standortwahl sprechen.

Zur Gewabhrleistung einer vertraglichen Integration in den Stadtkorper setzt das Hochhaus-
leitbild den Rahmen, um kiinftige Hochhauser systematisch in einem partizipativen Prozess
von der ersten Projektidee bis hin zur Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung zu be-
trachten. Hierzu sind bereits vor den frihzeitigen Beteiligungsschritten im Bebauungsplan-
verfahren die Durchfiihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs und eine Vorortbeteiligung
vorgesehen.

An Hochhausvorhaben ber 60 m werden zudem weitergehende Anforderungen gestellt.
So sollen diese durch Funktionsmischung und ein offenes Erdgeschoss einen Beitrag fiir
lebendige, urbane Nachbarschaften leisten. Vorzugsweise im obersten Geschoss oder auf
dem Dach sind 6ffentlich zugangliche oder gemeinschaftliche Nutzungen zu etablieren.

Priifung der Anwendungsvoraussetzungen

Das Hochhausleitbild ist anzuwenden, wenn die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2
BauGB und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB noch nicht durchgefiihrt worden ist
und die gebietspragenden Bestandshoéhen durch neue Gebaude um mehr als 50 % Uber-
schritten werden. Im Innenstadtbereich mit ,,Berliner Traufe* (21-22 m) wird diese Schwelle
in der Regel bei Hochhausern ab einer Héhe von 35 m Uberschritten.

Diese Anwendungsvoraussetzungen liegen vor:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Errichtung zweier Hochhauser geschaffen. Aufgrund der festgesetzten
Oberkanten koénnen diese eine Héhe von bis zu 38,4 m Uber Gelandeniveau erreichen.
Damit werden die Héhen der umliegenden Blockrandbebauung mit Berliner Traufhdhe und
der Zeilenbebauung aus der Nachkriegszeit um mehr als 50 % Uberschritten.

AuRerdem waren die Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung des Hochhausleitbilds noch nicht durchgefuhrt. Das Hochhausleitbild fur
Berlin ist deshalb anzuwenden.

Anforderungen an den Standort von Hochhéusern

Die im Leitbild und fir die Standortanalyse aufgelisteten Ausschlusskriterien im Sinne un-
Uberwindbarer Restriktionen treffen fir die Standorte der geplanten Hochhauser nicht zu.
Von Seiten des Landesdenkmalamtes werden keine wesentlichen Beeintrachtigungen der
im Umfeld vorhandenen Baudenkmale durch die geplanten Hochhauser erwartet (s. Kap. |
2.7). Die Anforderungen an den Standort von Hochhausern werden erfiillt.

Planungsgrundsétze des Hochhausleitbilds

Im Hochhausleitbild sind 10 Planungsgrundséatze verankert, die allgemein gelten oder das
Verfahren oder das spezifische Projekt betreffen.

Als allgemeiner Planungsgrundsatz soll durch die Planung von Hochhdusern ein Mehrwert
fur die Allgemeinheit entstehen. Dieser Grundsatz wird durch den Bebauungsplan und er-
ganzende Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag sichergestellt: Der Mehrwert der
Planung fir die Allgemeinheit und insbesondere fir die Nachbarschaft wird zum einen
durch Aufwertung des naheren Umfeldes erreicht. Der fir die Siedlung ,Am Mihlenberg®
erarbeitete Freianlagenplan, der als Anlage zum stadtebaulichen Vertrag verbindlich wird,
sieht die Verbesserung aneignungsfahiger und barrierefreier, halboffentlicher Freirdume
und Grinflachen mit Aufenthalts- und Spielflachen vor. Zum anderen stellt auch die Schaf-
fung einer hohen Anzahl belegungsgebundener bzw. mietpreisgedampfter Wohnungen ei-
nen erheblichen Nutzen fir die Allgemeinheit dar.
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Auch die wesentlichen Anforderungen und Zielstellungen des Hochhausleitbilds an das
Verfahren werden erflllt: Das stadtebauliche Konzept wurde durch ein vorgeschaltetes
stadtebauliches Gutachterverfahren unter Beteiligung der Offentlichkeit, insbesondere der
betroffenen Anwohnerschaft, entwickelt (s. Kap. | 4). Das Vorhaben wurde dem Baukollegi-
um vorgestellt.

Das Hochhausleitbild sieht auch die Durchfiihrung eines Realisierungswettbewerbsverfah-
rens vor der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB vor. Hiervon wird jedoch ab-
gesehen. Zum einen war die Projektplanung zum Zeitpunkt des Senatsbeschlusses zum
Hochhausleitbild bereits weit fortgeschritten und mit dem Bezirksamt abstimmt, insbeson-
dere hinsichtlich der architektonischen Gestaltung der Wohnungsneubauten. Zum anderen
besteht ein 6ffentliches Interesse an der ziigigen Projektrealisierung.

Dariiber hinaus finden auch Planungsgrundsatze mit spezifischen Projektanforderungen
Berlcksichtigung. Dies betrifft insbesondere den Grundsatz der Nachhaltigkeit, wonach
sich Hochhausvorhaben durch besondere Nachhaltigkeit in Bezug auf Energieeffizienz,
Okologie und Funktionalitdt auszeichnen sollen. Diesem Grundsatz tragt der Bebauungs-
plan 7-83 durch die getroffenen Festsetzungen und vertragliche Regelungen Rechnung,
insbesondere durch

- die Baukoérperausweisung, die kompakte Gebaude und eine flachensparende
Bebauung in Verbindung mit einer geringen Inanspruchnahme bislang unversiegelter
Flachen ermdoglicht,

- die Festsetzung klimawirksamer Mallnahmen zur Dachbegriinung und gartnerischen
Anlage der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen,

- die Sicherung der vorhandenen klimawirksamen Grinflache als Parkanlage,

- die festgesetzte Ausnahmeregelung zum Uberschreiten der zuléssigen Geb&udeober-
kante durch Photovoltaikanlagen,

- die Beschrankung der zulassigen Brennstoffe als MalRnahme der Luftreinhaltung,

- die vollstandige Verdunstung und Versickerung des vor Ort anfallenden
Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken sowie

- kompensatorische MaRnahmen zur Einhaltung des maRgeblichen BFF, wie z. B. das
zusatzliche Anpflanzen von Baumen.

Anforderungen an die Errichtung und den Betrieb der Bauvorhaben in energiesparender
und klimaschonender Weise ergeben sich durch o&ffentlich-rechtliche Vorschriften, die im
Baugenehmigungsverfahrens zu bertcksichtigen sind und die Nachhaltigkeit von Bauvor-
haben sicherstellen sollen. Dies gilt insbesondere flr das Energiefachrecht, dessen techni-
schen/baulichen Anforderungen an Gebaude in den letzten Jahren u. a. im Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz (EE-WarmeG) und in der Energieeinsparverordnung (EnEV) stetig
verscharft wurde. Eine Verpflichtung der Projekttragerin, tiber die gesetzlichen Anforderun-
gen hinausgehende MalRnahmen umzusetzen, ware angesichts bereits umfangreicher Kos-
tenbeteiligung im Rahmen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung un-
angemessen und stiinde aufgrund absehbar héherer Baukosten auch in Widerspruch zu
dem Planungsziel, kostenglinstigen Wohnraum zu schaffen.

Auch von der Beriicksichtigung des Planungsgrundsatzes offener Erd- und Dachgeschosse
wird in Abwagung mit anderen Belangen abgesehen. Zwar sind durch die Projekttragerin
im Erdgeschoss der Hochhauser auch gewerbliche Einheiten vorgesehen. Von einer Ver-
pflichtung, dass diese o6ffentlich zuganglich sein mussen, soll jedoch zugunsten hdherer
Flexibilitdt bei der spateren Vermietung abgesehen werden. Gleiches gilt fir die Dachge-
schosse: Zum einen stiinden diese dann nicht fur die Herstellung dringend bendtigten
Wohnraums zur Verfligung. Zum anderen werden an offentlich zugangliche Dachgeschos-
se innerhalb von Wohngebauden erhdhte bauliche Anforderungen gestellt, die absehbar zu
héheren Baukosten flihren wiirden. Dies stiinde in Widerspruch zu dem Planungsziel, kos-
tenglinstigen Wohnraum zu schaffen.
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3.5.4 Larmminderungsplan/Larmaktionsplan 2008-2023

Das Land Berlin hat auf Grundlage des § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetz (Blm-
SchG), der zur Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie in Ballungsraumen mit mehr
als 250.000 Einwohnern verbindlich die Aufstellung von Larmaktionsplanen vorschreibt, im
Jahr 2008 einen ersten gesamtstadtischen Larmminderungsplan vorgelegt. Dieser Plan
wurde mit dem Larmaktionsplan 2013-2018 fortgeschrieben und am 06.01.2015 durch den
Senat von Berlin beschlossen. Der aktuell geltende Larmaktionsplan 2019-2023 schreibt
wiederum den Aktionsplan 2013-2018 fort und baut auf den bisherigen Erfahrungen auf.

Ziel der Larmaktionsplanung ist die Minderung des Umgebungslarms. Der Larmaktionsplan
2013-2018 beschreibt Strategien, um die weiterhin zu hohe Verkehrslarmbelastung zu re-
duzieren. Schwerpunkte dabei sind die Verbesserung der Infrastruktur, ein verbesserter
Larmschutz bei allen Planvorhaben und die Férderung des Einbaus von Schallschutzfens-
tern. Neben gesamtstadtisch wirksamen Strategien sind im Larmaktionsplan konkrete und
detaillierte Handlungskonzepte flir insgesamt 12 bezirkliche Teilrdume (Konzeptgebiete)
und 8 HauptverkehrsstralRen (Konzeptstrecken) enthalten. Zudem werden MalRnahmen fir
die Verkehrslarmquellen Schienen- und Flugverkehr empfohlen.

Die Beurteilung der Belastungssituation erfolgt anhand der Schwellenwerte fiir die Dring-
lichkeit von MaRnahmenprifungen, die bereits mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 defi-
niert wurden:

1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts: Bei Uberschreitung dieser Werte sollen priori-
tar und moglichst kurzfristig Malnahmen zur Verringerung der Gesundheitsgefahrdung er-
griffen werden.

2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts: Diese Werte wurden von der Larmwirkungs-
forschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen im Rahmen der
Vorsorge als Zielwerte fiir die Larmminderungsplanung.

Werden larmsensible Nutzungen in Bereichen geplant, die bereits hohen Gerauschimmis-
sionen ausgesetzt sind, muss abgewogen werden, ob planerisch entsprechende Mal3nah-
men getroffen werden missen und kénnen.

Auf der Grundlage der ,Handreichung zur Larmminderungsplanung® und den Vorgaben der
Senatsverwaltung zur Bewaltigung von Larmkonflikten in Bebauungsplanen ist bei der Pla-
nung von Wohnungen in schallbelasteten Bereichen eine Rangfolge bei den zu treffenden
SchallschutzmalRhahmen zu beachten:

- Im Vordergrund stehen die Entwicklung larmrobuster stadtebaulicher Strukturen und
die Schaffung von ruhigen Fassadenseiten, AulRenwohnbereichen und privaten Frei-
raumen.

- In larmbelasteten Bereichen sollen dariiber hinaus die Grundrisse von Wohnungen so
gestaltet sein, dass mindestens ein Aufenthaltsraum an einer ruhigen Fassadenseite
liegt. Bei groReren Wohnungen sind entsprechend mehr Aufenthaltsraume zu den ru-
higen Bereichen auszurichten.

- Andere Malnahmen zum baulichen Schallschutz, wie z. B. doppelte Fassaden, Win-
tergarten, schallgedammte Liftungseinrichtungen etc., sollen nur dann zum Einsatz
kommen, wenn aufgrund der baulich-rdumlichen Situation keine Aufenthaltsrdume zur
schallabgewandten Seite realisierbar sind (z. B. in Gebaudeecken oder bei Hochhau-
sern).

Der Larmaktionsplan 2019-2023 enthalt eine Bilanz friiherer MaRnahmen, die Dokumenta-
tion der umfangreichen Offentlichkeitsbeteiligung und das Arbeitsprogramm bis 2023. Be-
wahrte Handlungsfelder der vorangehenden Larmaktionspléne, wie bspw. die Ausweitung
des Schallschutzfensterforderprogramms, wurden im neuen Plan fortgefiihrt. Zudem wur-
den im Larmaktionsplan 2019-2023 neue Ansatze entwickelt, um die Minderung des Ver-
kehrslarms zu forcieren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 ist weder Bestandteil eines Konzeptgebie-
tes des Larmaktionsplans noch umfasst er eine Konzeptstrecke. Wie die strategischen
Larmkarten der Larmminderungsplanung Berlin zeigen, ist das Plangebiet derzeit nicht
durch Verkehrslarm vorbelastet.
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3.5.5

Die Badensche Strafle im Norden des Plangebiets ist jedoch Bestandteil des Hot-Spot-
Untersuchungsnetzes, da hier erhdhte Larmbelastungen bestehen. Bereits im Bestand
werden die oben genannten gesundheitsrelevanten Schwellenwerte von 65 dB(A) tags und
55 dB(A) nachts deutlich Uberschritten. Die Fassadenpegel liegen zudem oberhalb der von
der Rechtsprechung definierten Schwellenwerte zur Gesundheitsgefadhrdung von 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts. Die betroffenen Abschnitte der Badenschen StralRe sind Teil des
Schallschutzfensterprogramms 2022/2023, welches — wie oben aufgefuhrt — ein Baustein
des Larmaktionsplanes ist: Das Land Berlin fordert fir Wohngebaude an sehr lauten Stra-
Ren, an denen in den nachsten Jahren keine aktiven Mallnahmen zur Larmminderung er-
griffen werden konnen und auch kinftig die Schwellenwerte des aktuellen Larmaktions-
plans Uberschritten werden, den Einbau von Schallschutzfenstern im Rahmen des Berliner
Schallschutzfensterprogramms 2022/2023. Dieses Programm sieht eine finanzielle Forde-
rung unter bestimmten Voraussetzungen vor, wenn Eigentimer_innen von Wohngebauden
z. B. Schallschutzfenster einbauen oder berlintypische Holzkastendoppelfenster schall-
technisch aufbereiten lassen.

Bei Realisierung des Bebauungsplans 7-83 wird durch die neuen Bewohnenden und Besu-
chenden zusatzlicher Verkehr erzeugt, der Auswirkungen auf schutzbedirftige Nutzungen
im Plangebiet und aulRerhalb des Plangebiets hat. Im Rahmen einer schalltechnischen Un-
tersuchung waren deshalb die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Verkehrsschal-
limmissionen schutzbedirftiger Nutzungen innerhalb und aufierhalb des Geltungsbereichs
zu untersuchen. Im Ergebnis der Untersuchung erfolgt die Festsetzung von passiven
Schallschutzmaflnahmen fiir Fassaden entlang der Meraner Stral3e (s. Kap. Il 3.5.1.1.1).

Luftreinhalteplanung 2005-2025

Nach Umsetzung der europaischen Richtlinie 2008/50/EG Uber Luftqualitat und saubere
Luft in deutsches Recht sind gemaR § 47 Abs.1 S.1 BImSchG Luftreinhalteplane aufzustel-
len, wenn die in der 39. BImSchV festgelegten Immissionsgrenzwerte Uberschritten wer-
den. Aufgrund weitrdumiger Uberschreitungen der Grenzwerte fir Stickstoffdioxid (NO2)
und Feinstaubpartikel (PM10) muss Berlin kontinuierlich Luftreinhalte- und Aktionsplane
aufstellen. Als wichtigster lokaler Verursacher der genannten Schadstoffe gilt der Stral3en-
verkehr.

Bereits der Luftreinhalteplan 2005-2010 enthalt eine Vielzahl von Mallnahmen zur nachhal-
tigen Luftverbesserung, u. a. die stufenweise Einfihrung der Umweltzone. Es folgte die ers-
te Fortschreibung des Luftreinhalteplans fur Berlin von 2011-2017 (Senatsbeschluss vom
18.06.2013). Diese enthalt — aufbauend auf umfangreichen Analysen der Ursachen flr ho-
he Luftbelastungen — zusatzliche MaRnahmen, um die Luftqualitdt weiter zu verbessern
und den Zeitraum und das Ausmal der Uberschreitung der Grenzwerte so weit wie méglich
zu reduzieren. Die MalBnahmen betreffen die Handlungsfelder Stadtplanung, Verkehr,
Warmeversorgung, Baustellen, Industrie und Gewerbe.

Da die bisherigen Mallnahmen in Berlin weiterhin nicht zur Einhaltung der Grenzwerte ge-
fuhrt haben, wurde vom Senat am 23.07.2019 die zweite Fortschreibung des Luftreinhalte-
plans mit dem Zeithorizont 2018-2025 beschlossen. Diese umfasst ein MalRnahmenpaket,
das sowohl die Fortfiilhrung zahlreicher bereits laufender MalRnahmen als auch zusatzliche
neue Konzepte zur Reduzierung des SchadstoffausstoRes und der Verbesserung der Luft-
qualitat umfasst. Der Luftreinhalteplan 2018-2025 zielt in erster Linie darauf ab, die stadti-
sche Mobilitdt nachhaltiger zu gestalten. Des Weiteren werden u. a. Malhahmen zur nach-
haltigen Warmeversorgung und zur Raum-, Stadt- und Landschaftsplanung benannt. Ins-
besondere sollen Belange der Stadtdkologie und des Luftaustausches in der rdumlichen
Planung starker Berlicksichtigung finden, so dass bestehende Ausbreitungsbedingungen
fur den Luftaustausch bestehen bleiben. Nachverdichtungen unter Nutzung bereits vorhan-
dener Erschlielung sollten Prioritat haben.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 enthalt der Luftreinhalteplan keine
konkreten Aussagen. Sowohl die Bestandsaufnahme als auch die fiir 2020 und 2025 prog-
nostizierten Jahresmittelwerte fur die NO2- und PM10-Konzentration weisen auf eine guns-
tige Lage des Plangebiets hin. Auch die verkehrsbedingte Luftbelastung an der stark befah-
renen Badensche Strale nérdlich des Plangebietes wird nur als mafig bis gering belastet
(PM10, NO2) eingestuft (Umweltatlas, Karte ,Verkehrsbedingte Luftbelastung im StralRen-
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raum 2015 und 2020%). Vertiefende Untersuchungen zu Luftschadstoffen waren deshalb im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht erforderlich.

Im Ubrigen wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 7-83 den oben genannten
Zielstellungen der Luftreinhalteplanung entsprochen. Der Bebauungsplan ermdoglicht die
Nachverdichtung einer bestehenden, sehr gut durch den OPNV erschlossenen Siedlung
durch Punkthauser, so dass durch die kiinftige Bebauungsstruktur keine Verschlechterung
des Luftaustauschs zu erwarten ist. Dies wurde durch eine klimadkologische Untersuchung
zum Bebauungsplan 7-83 festgestellt (Geo-Net 2020).

Raumliche Bereichsentwicklungsplanung (BEP) Tempelhof-Schéneberg

Die BEP steht in der Berliner Planungssystematik zwischen der gesamtstadtischen Fla-
chennutzungsplanung und dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Sie gehort zu den
stadtebaulichen Planungen, die von den Berliner Bezirken in eigener Verantwortung aufge-
stellt werden.

Gemal § 4 AGBauGB dient die BEP der teilrdumlichen Entwicklung. Darin werden die
Zielvorstellungen fur Teilbereiche aufgezeigt und mit Tragern offentlicher Belange aufei-
nander abgestimmt. Die BEP enthalt Aussagen Uber die anzustrebende Nutzungsvertei-
lung, Uber Stadtgestaltung und Schutz- und Entwicklungsvorstellungen sowie Uber die Prio-
ritdt von MaRnahmen. Das Ergebnis der BEP ist verwaltungsintern bindend; es ist in der
verbindlichen Bauleitplanung bei der Abwagung zu berucksichtigen.

Das Plangebiet liegt im Bereichsentwicklungsplan Schéneberg-Nord, der am 25.05.2005
vom Bezirksamt beschlossen wurde.

Das Plangebiet wird lberwiegend als Wohngebiet (W1) mit einer blockbezogenen Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,5 bzw. 2,5 ausgewiesen. Im Inneren wird eine Grinflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt, sldlich daran angrenzend auf der Fla-
che der Seniorenfreizeitstatte eine Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Se-
nioren.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 7-83 entsprechen im Wesentlichen den Zielvorga-
ben des Bereichsentwicklungsplans. Die erzielbare Geschossflachenzahl im allgemeinen
Wohngebiet WA 1 Uberschreitet jedoch die ausgewiesene Geschossflachenzahl von 2,5 (s.
Kap. 111 3.2.2).

Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

Bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017

Der Bezirk Tempelhof-Schdéneberg von Berlin hat durch den Beschluss des Bezirksamts
vom 21.02.2017 und den Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung vom 13.12.2017
(Drucksache Nr. 127/XX) die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur
den Bezirk Tempelhof-Schdneberg von Berlin beschlossen.

Es dient als wichtige Grundlage fiir die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung und den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche. Das bezirkliche Einzel-
handels- und Zentrenkonzept entwickelt die Ziele des StEP Zentren weiter und konkretisiert
diese.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den Bezirk Tempelhof-Schoneberg enthalt fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 keine Aussagen. In unmittelbarer Nahe
zum Geltungsbereich in Richtung Norden befindet sich das Nahversorgungszentrum Baye-
rischer Platz/Grunewaldstralle.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt zudem einen strukturpragenden Lebensmit-
telbetrieb Uber 500 m? Verkaufsflache im Nordosten des Plangebiets an der Badenschen
Stralle und in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich dar. Dieser wird als sonstiger Nah-
versorgungsstandort eingestuft und ist aufgrund seiner Lage stadtebaulich integriert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83, der als Baugebiet ein allgemeines Wohn-
gebiet festsetzt, sind lediglich Laden zur Versorgung des Gebiets zulassig. Die Festsetzun-
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gen sind deshalb mit den Zielen des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ver-
einbar.

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Bebauungsplane

In der Umgebung des Geltungsbereiches sind mehrere Bebauungsplane festgesetzt bzw.
befinden sich im Verfahren.

Bebauungsplan XI-61

Fir das Gebiet zwischen Badensche Stral3e, Innsbrucker Stral3e, Freiherr-vom-Stein Stra-
Re und Meraner StralRe wurde am 26.04.1962 der Bebauungsplan XI-61 festgesetzt. Ein
Teil seines Geltungsbereichs wird durch den Bebauungsplan 7-83 Uberplant. Fur die Gbri-
gen Bereiche gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans XI-61 fort. Festgesetzt sind
insbesondere ein allgemeines Wohngebiet, die Uberbaubare Grundsticksflache sowie die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

Bebauungsplan XI-72

Fir die sudlich angrenzenden Grundsticke Freiherr-vom-Stein Str. 13-18 gilt der am
07.03.1959 festgesetzte Bebauungsplan XI-72. Der Bebauungsplan setzt die bebaubare
Flache als Flache fur besonders zweckbestimmte 6ffentliche Gebaude fest. Es handelt sich
hierbei um eine Kindertagesstatte.

Bebauungsplan XI-17

Fir den nordwestlich des Plangebiets gelegenen Bereich Kufsteiner Stral’e, Meraner Stra-
Re und Badensche Strale gilt der am 05.03.1956 festgesetzte Bebauungsplan XI-17. Der
Bebauungsplan setzt eine Wohnbebauung fest.

Bebauungsplan 7-37 Ba

Der Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans 7-37 Ba umfasste ur-
springlich auch das Bebauungsplangebiet 7-83. Durch Beschluss des Bezirksamts Tem-
pelhof-Schéneberg vom 05.06.2018 wurde der Geltungsbereich geadndert und um den Be-
reich des Bebauungsplangebiets 7-83 reduziert. FUr das umliegende bewohnte Gebiet
nordlich, westlich und sudlich des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan 7-37 Ba
weiterhin in Aufstellung. Dieser leitet die durch Baunutzungsplan und Bebauungsplane
festgesetzten Nutzungsarten auf die BauNVO 1990 Uber.

Im Baunutzungsplan sind die ndérdlich, westlich und sidlich an das Plangebiet angrenzen-
den Bereiche als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zuldssig sind 5 Geschosse, eine
bebaubare Flache von 0,3 und eine Geschossflachenzahl von 1,5.

Planfeststellung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich unter der Stralenverkehrsflache
der Innsbrucker Straf3e die baulichen Anlagen der U-Bahnlinie U4. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans haben keine Auswirkungen auf den planfestgestellten U-Bahntunnel.

Entwicklung der Planungsiiberlegungen (planerische Vorgeschichte)

Von der ersten Projektidee bis zum stadtebaulichen Konzept (2013-2017)

In einem Zeitraum von insgesamt funf Jahren wurde schrittweise und unter Einbeziehung
zahlreicher Akteure und der Anwohnerschaft fur die Wohnsiedlung ,Am Muihlenberg® ein
stadtebauliches Konzept erarbeitet, das Grundlage fir den Bebauungsplan 7-83 ist und
auch Bereiche aulRerhalb dessen Geltungsbereichs umfasst. Erste Ideen fir eine Neukon-
zeption des Quartiers wurden im Jahr 2013 entwickelt und bildeten die Grundlage fir ein
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nachhaltiges Nachverdichtungskonzept, das verschiedenste Interessen soweit wie mdglich
bertcksichtigt.

Workshopverfahren ,Urban Living — Neue Formen des stadtischen Wohnens*

Im Juli 2013 wurde von der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt das koope-
rative Workshopverfahren ,Urban Living — Neue Formen des stadtischen Wohnens* initiiert.
Ziel des Verfahrens war es, Innovationen und Inspirationen fir die Wohnungsbauoffensive
in Berlin zu generieren. Von internationalen Architekturbiros sollten beispielhafte Losungen
fur intelligente Verdichtungsstrategien, fur bezahlbares Bauen und Wohnen und fir zu-
kunftsfahige Wohnformen erarbeitet werden. Bereits im Rahmen dieses Ideenwettbewerbs
wurden fur einen Teilbereich der durch Nachkriegsbauten gepragten Siedlungsstruktur
Entwicklungskonzepte erarbeitet.

Stadtebauliches Gutachterverfahren 2015

Nachdem durch das Workshopverfahren Urban Living erste Ideen fir die Nachverdichtung
der Wohnsiedlung ,Am Mihlenberg® entwickelt worden waren, sollte durch ein Gutachter-
verfahren ein stadtebauliches Konzept fir den Standort gefunden werden. Dieses sollte ei-
ne behutsame und fir den Bestand vertragliche Nachverdichtung zulassen, das aufgelo-
ckerte stadtebauliche Leitbild der 1960er-Jahre weiterentwickeln und sich an dem Erschei-
nungsbild des Bauensembles Am Muhlenberg orientieren.

Das vorhandene Wohnungsangebot sollte durch Neubauten mit besonderen Wohnformen,
gemeinschaftlich genutzten Flachen und gemeinsamer sozialer Infrastruktur ergénzt und
entwickelt werden. Dabei sollten die Vorgaben der Gewobag, die mindestens 250
Wohneinheiten in kostengiinstiger Bauweise beinhalten, Beriicksichtigung finden. Im Kon-
zept sollten zudem eine Senioreneinrichtung mit ca. 300 m? Nutzflache und eine Kinderta-
geseinrichtung mit ca. 460 m? Gesamtgrundstiicksflache nachgewiesen werden. Von den
Gutachtern wurden zur Kompensation der NeubaumaRnahme Vorschlage fur die Verbes-
serung der Lebensqualitat im Bestand erwartet. Insbesondere waren Ideen fiir eine funktio-
nale und gestalterische Aufwertung der Freirdume erwunscht.

Im Laufe des Gutachterverfahrens gaben die Obergutachter allgemeine Empfehlungen: Auf
Aufstockung der Bestandswohngebaude sollte allgemein verzichtet werden. Die Planung
der Kindertagesstatte und die hierfiir in der Aufgabenstellung genannten Vorgaben entfie-
len, da die erforderlichen Platze in der vorhandenen Kindertagesstatte in der Freiherr-vom-
Stein-StralRe untergebracht werden sollten. In der weiteren Bearbeitung waren insbesonde-
re folgende Punkte zu bertcksichtigen:

- der vorgegebene Wohnungsschlissel,

- die geforderten Spielplatzflachen,

- die Entstehung von Freirdumen mit guter Aufenthaltsqualitat,

- die Einhaltung der baurechtlich notwendigen Abstandsflachen sowie
- der Mehrwert der Neuplanung fiir die Bestandsmieter.

Insgesamt wurden vier Architekturbiros (teilweise in Zusammenarbeit mit Landschaftsar-
chitekten) aufgefordert, strategische und gestalterische Konzepte fir das Plangebiet zu
entwickeln.

Die Erarbeitung der stddtebaulichen Konzepte erfolgte in zwei Phasen. Zum Abschluss der
ersten Phase fand ein Zwischenkolloquium mit dem Obergutachtergremium sowie eine
nachgeschaltete Offentlichkeitsbeteiligung statt. Dabei wurde der Arbeitsstand von den
Gutachtern personlich vorgestellt. Auf diese Weise sollten sowohl Hinweise und Anregun-
gen von Fachexperten und Sachverstandigen als auch von der Anwohnerschaft in die zwei-
te Phase der Konzeptentwicklung einflieRen kénnen.

Am Ende der zweiten Phase fand das Abschlusskolloquium statt. Von dem Obergutachter-
gremium wurde das Konzept von 03 Architekten mit dem ersten Rang pramiert und nach
weiterer Uberarbeitung als Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplans empfohlen.
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Der Siegerentwurf sieht insgesamt vier Punkthauser vor. Vorgeschlagen wurden zur Erwei-
terung des Bestandshochhauses ein 15-geschossiges Gebaude und zur Akzentuierung der
Innenrdume drei ,Gartenhduser mit jeweils acht Geschossen. Im Unterschied zur Variante,
fur die sich die Teilnehmer der Burgerveranstaltung im Dezember 2017 entschieden haben
(s. unten, gleiches Kapitel), ist im pramierten Entwurf auch eine Bebauung an der Ecke Am
Muhlenberg/Sterzinger Strae vorgesehen. Im Vergleich mit den anderen Arbeiten des
Gutachterverfahrens weist die vorgeschlagene Bebauung eine niedrigere bauliche Dichte
(GFZ 2,95) und eine deutlich geringere Versiegelung auf (GRZ 0,43).

Aus dem Ergebnisprotokoll zum stadtebaulichen Gutachterverfahren geht hervor, dass die
bewusste gestalterische Abgrenzung der geplanten Neubauten zum Bestand als klar und
nachvollziehbar und damit positiv gewertet wurde. Dies geschah zum einen durch die vor-
geschlagene Bautypologie (Punkthduser im Kontrast zur Zeilenbebauung), zum anderen
durch die vorgeschlagenen Gebaudehdhen im Gegensatz zu den Bestandshéhen. Die Bei-
behaltung der flieRenden Freibereiche und Grunflachen durch den Einsatz von Punkthgu-
sern wurde von den Obergutachtern ausdricklich begrif3t. So verleihen die Punkthauser
dem Gebiet eine neue Pragung, ohne dieses zu uberformen. Die Neubauten setzten neue
Akzente und wirken zugleich raumgliedernd.

Die Uberarbeitung des Siegerentwurfs sollte folgende Vorgaben beriicksichtigen:

Der zentrale Bereich um das Bestandshochhaus sollte erneut untersucht und Uberarbeitet
werden. Durch das Auswahlgremium wurde ein héheres Verdichtungspotenzial gesehen,
welches ausgenutzt werden sollte. Gegenstand der Untersuchung sollte insbesondere die
Frage sein, ob und auf welche Weise die angestrebte Wohnungsanzahl zu erreichen ist,
ohne die Qualitaten des Entwurfs aufgeben zu muissen. Im Zusammenhang mit dieser Ziel-
setzung sollte auch untersucht und abgewogen werden, ob durch die Erhéhung der Ge-
schossigkeit zweier Punkthduser der Freiflachenanteil innerhalb der u-férmigen Stralle Am
Muhlenberg groRziigig erhalten bzw. gestaltet werden kénne. Zudem sollte der Anbau an
das Bestandshochhaus als Option entfallen und die Aufstockung der Bestandsgebaude
nicht weiterverfolgt werden.

Uberarbeitung des Siegerentwurfs und Biirgerbeteiligung 2015-2017

Im Ergebnis des Gutachterverfahrens wurde das mit dem ersten Rang pramierte Biro 03
Architekten fur die weitere Ausarbeitung und Qualifizierung des Entwurfs empfohlen.

Bereits wahrend des stadtebaulichen Gutachterverfahrens wurde die Offentlichkeit im
Rahmen der ersten Blirgerveranstaltung am 06.10.2015 beteiligt, so dass Hinweise und
Anregungen von den Gutachtern beriicksichtigt werden konnten. Die Ergebnisse des Gut-
achterverfahrens wurden der Offentlichkeit bei der zweiten Birgerveranstaltung am
25.11.2015 vorgestellt. Im Ergebnis dieser Veranstaltung sollte der Siegerentwurf von 03
Architekten weiter ausgearbeitet und qualifiziert werden.

Die wesentlichen Grundzlige und Leitlinien der Planung, die vom Obergutachtergremium
im Gutachterverfahren besonders positiv bewertet worden waren, wurden bei der Uberar-
beitung und Weiterentwicklung des stddtebaulichen Konzepts beibehalten. Im Ergebnis
wurden in der dritten Burgerveranstaltung im Dezember 2017 drei Varianten zur Abstim-
mung gegeben, die sich hinsichtlich Geschossigkeit und Anzahl der Baukoérper unterschei-
den. Mit Variante 1 wurden drei 8-geschossige Gebaude und ein 12-geschossiges Hoch-
haus, mit Variante 2 vier 8-geschossige Baukoérper (und kein 12-geschossiges) und mit Va-
riante 3 ein 8-geschossiges Punkthaus und zwei 12-geschossige Hochhauser vorgeschla-
gen.

Fir Variante 3 stimmten in der oben genannten Veranstaltung 56,9 % bzw. 41 der 72 teil-
nehmenden Birger. Damit votierten die Anwohnenden mehrheitlich auch fir ein Konzept,
das die Konzentration der erforderlichen Wohnungen auf drei Gebdude mit 8 bzw. 12 Ge-
schossen zugunsten eines gréReren, zusammenhangenden Freiraums vorsieht. Im Ergeb-
nis der Offentlichkeitsbeteiligung wurde somit entschieden, dass Variante 3 weiter ausge-
arbeitet und damit Grundlage fir den Bebauungsplan werden sollte.

Variante 3 sieht zwei 12-geschossige Punkthochhauser an der Meraner Strale, nérdlich
und sudlich des vorhandenen Hochhauses, sowie ein 8-geschossiges Gebaude am Kopf-
ende des Wendehammers der StraRe Am Mihlenberg vor. Anders als das zwischenzeitlich
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Uberarbeitete und dem Bebauungsplan nun zu Grunde liegende Konzept (s. Kap. | 4.2),
sieht Variante 3 noch die Verlagerung der vorhandenen Seniorenfreizeitstatte in einen der
Neubauten vor. Anstelle des 1-geschossigen Gebaudes sollte ein 6ffentlicher Spielplatz
angelegt werden.

Die Variante sieht somit eine behutsame Weiterentwicklung der vorhandenen Siedlungs-
struktur, die im Sinne des in den 1960er-Jahren vorherrschenden Leitbilds der aufgelocker-
ten und gegliederten Stadt errichtet wurde, vor. Die vorgeschlagene Bebauung orientiert
sich an dem Erscheinungsbild des Bauensembles Am Mihlenberg, ohne es zu lberformen.
Das stadtebauliche Konzept gewahrleistet durch punktuelle Erganzung der vorhandenen
Struktur eine vertragliche Nachverdichtung und strukturiert durch die vorgeschlagene Be-
bauung das Gebiet in sich baulich neu und klar. Durch die Konzentration der erforderlichen
Geschossflachen kann ein groRer zusammenhangender Grin- und Freiraum im Inneren
des Quartiers erhalten werden.

Stadtebauliches Konzept (2018-2021)

Im Fortgang des Bebauungsplanverfahrens wurde das von der Offentlichkeit zur Umset-
zung beschlossene Konzept (s. Kap. | 4.1) nochmals modifiziert. Dabei wurden die Kubatur
der geplanten Baukérper und deren Lage auf dem Grundstlick so optimiert, dass Abstands-
flachenunterschreitungen bzw. -tberlagerungen sowie die Auswirkungen auf die Beson-
nung der benachbarten Wohngebaude mdglichst gering sind.

Alle drei Punkthduser weisen nunmehr einen Y-férmigen Grundriss auf und sind in ihrem
Erscheinungsbild sehr ,schlank® gehalten. Je nach den ortlichen Gegebenheiten werden
sie jedoch unterschiedlich ausgerichtet und positioniert. Auf diese Weise sind die Gebaude
als Einheit wahrnehmbar und dienen dem baulich-raumlichen Zusammenhalt des Quartiers
insgesamt. Dies wirkt sich positiv auf das heterogene Ortsbild der Umgebung aus.

Die Seniorenfreizeitstatte wird am jetzigen Standort erhalten, da sich die urspriinglich ge-
plante Verlagerung in einen der Neubauten wirtschaftlich nicht darstellen Iasst. Die der Se-
nioreneinrichtung zugehdrigen Freiflachen sollen jedoch in die Freianlagenplanung, die fir
den gesamten Bestand der Gewobag erarbeitet wurde, integriert werden. Diese stellt Mal3-
nahmen zur Qualifizierung der Auflenanlagen dar. Das Grundstlick der Senioreneinrichtung
soll gestalterisch-funktional mit den tbrigen Grinflachen verkniipft werden, so dass insge-
samt neue Freiraumqualitaten entstehen werden.

Das geéanderte stadtebauliche Konzept wird dem Bebauungsplan zu Grunde gelegt und
durch die Festsetzung von Baukoérperausweisungen, durch die die Lage und Kubatur der
Baukdrper vorgegeben werden, gesichert. Nach der Uberarbeitung des Konzepts werden
nunmehr maximal 120 Wohneinheiten, zwei Gewerbeeinheiten und zwei Kindertagespfle-
gestellen ermdoglicht.

Zudem wurde im Zuge der Uberarbeitung und Konkretisierung des stadtebaulichen Ent-
wurfs ein Freianlagenkonzept entwickelt. Dieses bringt die verschiedenen Nutzungsan-
spriche an die verbleibenden Freiflachen miteinander in Einklang und dient der Qualifizie-
rung des Wohnumfelds. Die Inhalte des Freianlagenkonzepts sind Anlage zum stadtebauli-
chen Vertrag und damit verbindlich durch die Projekttragerin umzusetzen.
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4.3

raumplanung (Henningsen Landschaftsarchitekten PartG mbB) fiur den Gesamtbestand der Gewo-
bag, Stand Januar 2021

Planungsalternativen

Aus dem Gutachterverfahren im Jahr 2015 gingen vier stadtebauliche Konzepte zur Nach-
verdichtung hervor, die sehr unterschiedliche Ansatze und Strategien verfolgen:

Mit dem ersten Rang pramiert wurde das Konzept von 03 Architekten, das nun in Gberar-
beiteter Fassung dem Bebauungsplan zu Grunde liegt (s. Kapitel | 4.1). Im Vergleich mit
den anderen Arbeiten des Gutachterverfahrens weist die vorgeschlagene Bebauung eine
niedrigere bauliche Dichte (GFZ 2,95) und eine deutlich geringere Versiegelung auf (GRZ
0,43).

Das Bebauungskonzept von Duplex Architekten verbindet Blockstruktur und 1950er-Jahre-
Bebauung mittels ,Patch®-Struktur. Vorgesehen ist fiir das Plangebiet eine Bebauung mit
Uberwiegend finf bis sechs Geschossen, im Norden und Siiden auch mit 8-geschossigen
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Baukorpern. Diese sind entlang der ErschlieBungsstralen angeordnet und nach ihrer Héhe
gestaffelt. Die Baukdrper sind in ihrer Lange so dimensioniert, dass der Eindruck einer of-
fenen Bebauung trotz starker Verdichtung erhalten bleibt. Die neuen Baukoérper bilden zu-
sammen mit den bestehenden Gebauden vier Hofe aus. Durch die Anzahl und Kubatur der
Gebéaude wird eine GFZ von 3,12 bzw. eine GRZ von 0,56 erzielt.

Auch der Entwurf von ifau und Jesko Fezer ermdglicht eine hdhere bauliche Ausnutzung
(GFZ 3,17) und Versiegelung (GRZ 0,52). Die Architekten schlagen eine Nachverdichtung
durch Aufstockung vorhandener 4-geschossiger Gebaude sowie einen 10- und einen 6-
geschossigen Erganzungsbau vor. Nordlich des vorhandenen Hochhauses ist eine 3-
geschossige ,,Ausbauhalle” vorgesehen.

Das Konzept des Architekturblros Baupiloten sieht einen ,durchlassigen Stadtebau® zwi-
schen Blockrandbebauung und orthogonal angeordneten Baukdrpern unterschiedlicher
Geschossigkeit (3 bis 8 Geschosse) vor. Diese bestehen aus drei Kuben unterschiedlicher
Grolke, Nutzung und Nutzungstypologie. Die Freirdume werden als 6ffentliche, gemein-
schaftliche und private Freiflachen differenziert. Der Entwurf erzielt eine GFZ von 2,96 und
eine GRZ 0,58.

Diese Planungsalternativen wurden insbesondere aufgrund des hoheren Versiegelungs-
grads und der Uberformung der vorhandenen Baustruktur nicht zur Umsetzung empfohlen.
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Umweltbericht nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a BauGB

Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschlielich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berilcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB). Die Berlcksichtigung dieser Belange erfolgt im Rahmen einer Umweltpriifung.

Es ist ein Umweltbericht zum Bebauungsplan zu erarbeiten, dessen Inhalt in § 1 Abs. 6 Nr.
7, § 2 Abs. 4 und § 4c BauGB sowie in der zugehdrigen Anlage dargestellt ist. Im Umwelt-
bericht missen die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrie-
ben und bewertet werden (§ 2 Abs. 4 BauGB). Das Ergebnis des Umweltberichts ist im Be-
bauungsplanverfahren zu berticksichtigen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
der Begrindung (§ 2a BauGB).

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet des Bebauungsplans 7-83 hat eine GréRe von 1,9 ha und liegt im Bezirk
Tempelhof-Schoneberg. Der Geltungsbereich umfasst einen Teil der Wohnsiedlung ,Am
Mihlenberg®. Die Siedlung basiert auf einem stadtebaulichen Konzept der 1950er-/1960er-
Jahre, das eine aufgelockerte Bauweise mit 4- bis 6-geschossigen Baukdrpern und mit
grolzigigen Griin- und Freiflachen vorsieht. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans lie-
gen 4- bis 6-geschossige Gebaude sowie an der Meraner Strale ein 12-geschossiges
Wohngebaude. An der Stral’e Am Mihlenberg befindet sich im siidlichen Abschnitt zudem
ein nachtraglich erganzter eingeschossiger Zweckbau, in dem eine Seniorenfreizeitstatte
untergebracht ist.

Das Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die Bebauung entlang der Badenschen
Strale, im Osten durch die Innsbrucker Stral’e, im Stden durch die Bebauung entlang der
Stralle Am Mihlenberg und im Westen durch die Meraner StralRe. Das Plangebietsinnere
wird von Osten durch die Steinacher Straflde, von Sitiden durch die Sterzinger Stralle und
von Westen durch die u-férmig angelegte Stralle Am Muhlenberg, die im mittleren Teil fur
den motorisierten Verkehr gesperrt ist, erschlossen.

Ziel des Bebauungsplans 7-83 ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes zu schaffen. Es werden ein Wohngebiet, be-
stehend aus zwei Teilbereichen, eine private Parkanlage, eine Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung ,Freizeitstatte®, 6ffentliche StralRenverkehrsflachen und Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung ,Full- und Radweg® festgesetzt.

Das Plangebiet liegt im Bereich des am 26.04.1962 festgesetzten Bebauungsplans XI-61,
der im Wesentlichen Baukdrper mit der Gebietsausweisung ,Allgemeines Wohngebiet* so-
wie eine o6ffentliche Grinflache ausweist. Fir die geplante Nachverdichtung ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erforderlich.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022
(BGBI. | S. 674) geandert worden ist, mit den umweltbezogenen Zielsetzungen der §§ 1
und 1a BauGB existieren eine Reihe weiterer fiir die Bauleitplanung relevanter Fachgeset-
ze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschiitzendem Charakter sowie tUbergeordnete
Planungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und Bewertungsmal3-
stabe fur die Ermittlung der Umweltauswirkungen der Planung heranzuziehen sind.

Bundesnaturschutzgesetz

Gemal § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08. 2021 (BGBI. | S. 3908 geandert worden ist,
sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben
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und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die zukinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich der Rege-
nerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schdénheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und — so-
weit erforderlich — die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Standortes und seine Bedeutung fiir Natur und
Landschaft werden im Rahmen der Umweltprifung ermittelt und bewertet, so dass diese
Belange in die Abwagung eingestellt werden kdnnen.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergadnzung oder Aufhebung von Bauleitpléanen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 BNatSchG).
Gemal § 1a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in der Abwagung zu berlcksichtigen. Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3
BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren. Das Plangebiet liegt im Bereich des am 26.04.1962 festge-
setzten Bebauungsplans XI-61. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich daher nach § 30
BauGB (vgl. Kap. 11 3.5.1).

Der Geltungsbereich liegt weder in Schutzgebieten im Sinne des §§ 22 BNatSchG noch in
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutz-
gebiete). Erhaltungsziele und der Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten sind
durch die Planung nicht betroffen.

§ 44 Abs. 1 BNatSchG enthalt Zugriffsverbote zum Schutz wild lebender Tiere und Pflan-
zen der besonders geschutzten Arten. Danach ist es verboten, Tiere der geschutzten Arten
zu fangen, zu téten oder Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der
Natur zu entnehmen oder zu zerstéren bzw. Pflanzen der geschitzten Arten zu beschadi-
gen oder zu vernichten. Im Bebauungsplanverfahren ist daher zu prifen, ob auf der zu be-
planenden Flache besonders oder streng geschitzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen
und ob durch die Planung Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG betroffen sind. Werden
geschutzte Arten festgestellt und kann das Vorhaben nicht so geplant werden, dass diese
Arten oder deren Lebensstatten nicht beeintrachtigt werden, so ist bei der obersten Natur-
schutzbehorde die Zusicherung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 bzw. Befreiung nach
§ 67 BNatSchG einzuholen. Die artenschutzrechtlichen Belange unterliegen nicht der bau-
rechtlichen Abwagung. Im Rahmen der Umweltprifung erfolgen eine faunistische Erfas-
sung und die Prifung, ob durch die Planung Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG be-
ruhrt sind und wie diese tberwunden werden kénnen (vgl. Kap. 1l 3.5.2).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und Landes-Immissionsschutzgesetz
Berlin (LImSchG BIn) mit den entsprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschrif-
ten

Zweck des BImSchG in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S.
1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.09.2021 (BGBI. | S.
4458) geandert worden ist, und des LImSchG Bin ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkun-
gen vorzubeugen (§ 1 BImSchG).

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie Giber die Bewertung und Bekadmpfung von
Umgebungslarm vom 24.06.2005 wurde die EG-Umgebungslarmrichtlinie in nationales
Recht umgesetzt. Schadliche Auswirkungen einschlief3lich Belastigungen durch Umge-
bungslarm sind zu verhindern, vorzubeugen oder zu vermindern. Geschutzt werden soll der
gesamte Aufenthaltsraum der Bevolkerung einschlief3lich des Wohnumfeldes.
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Zu diesem Zweck werden Larmaktionsplane erarbeitet. Der Senat von Berlin hat in seiner
Sitzung vom 20.01.2009 den von der Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Ver-
braucherschutz auf Grund des § 47d BImSchG ("Larmaktionsplane" - Umsetzung der EG-
Umgebungslarmrichtlinie) aufgestellten Larmaktionsplan 2008 fir das Land Berlin be-
schlossen. Mit dem Larmaktionsplan 2013-2018 wird Bilanz gezogen und der Larmaktions-
plan 2008 und die hierin aufgezeigten MaRnahmen fortgeschrieben, sofern sie noch nicht
umgesetzt wurden.

Der Larmaktionsplan 2008 bereitet Malnahmen vor, die durch Anordnungen oder sonstige
Entscheidungen der zustandigen Trager der 6ffentlichen Verwaltung nach den jeweilig gel-
tenden Rechtsvorschriften umzusetzen sind (Tempo 30, Verbesserung der Stralenraum-
organisation, Fahrbahnsanierungen). Sind in den Planen planungsrechtliche Festlegungen
vorgesehen, haben Planungstrager dies bei den Planungen zu beriicksichtigen.

Der Larmaktionsplan 2019-2023 enthalt ein umfassendes Arbeitsprogramm, dessen Reali-
sierung zum Gesundheitsschutz der Bewohnenden und zur Attraktivitat der Stadt beitragen
soll.

Im Larmaktionsplan 2019-2023 werden sowohl neue Handlungsfelder und MaRnahmen
identifiziert als auch bewahrte Instrumente fortgefihrt, die in den kommenden Jahren bear-
beitet und umgesetzt werden sollen. Dazu zahlen die zukiinftige Mobilitdt in neuen Stadt-
quartieren, ein Tempo-30-Nachtkonzept, ,Ruhige Gebiete* und stadtische Ruhe- und Erho-
lungsraume oder auch das Verhalten im Stral’enverkehr.

Der Geltungsbereich und die direkt angrenzenden Bereiche bzw. Zufahrtsstral’en sind kei-
ne projektierten MalRnahmenflachen im Larmaktionsplan 2019-2023.

Die Larmaktionsplanung erfolgt sowohl rahmensetzend fir die gesamtstadtische Ebene als
auch konkretisierend fiir 12 ausgewahlte Konzeptgebiete und 8 ausgewahlte Konzeptstre-
cken. Die Konzepte gelten auch mit der Larmaktionsplanung 2013-2018 (bis auf wenige
Ausnahmen) weiter. Das Plangebiet ist nicht Teil der Konzeptgebiete.

Nordlich des Plangebietes verlauft die Badensche Strale, die Teil des Hot-Spot-
Untersuchungsnetzes ist. Im Bereich der Badenschen Stralle liegen Larmwerte von 65-70
dB(A) tags und > 60 dB(A) nachts vor.

Gemal der Larmwirkungsforschung steigt ab einer Dauerbelastung von 55 dB(A) nachts
und 65 dB(A) tags das Risiko von Herz-Kreislauferkrankungen durch chronischen Larm-
stress. Deshalb wird die Einhaltung dieser Werte als mittelfristiges Ziel formuliert. Diese
gesundheitsrelevanten Schwellenwerte dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte flr
die Larmminderungsplanung.

Durch die Planung ist von einer Erhéhung des Stralenverkehres auszugehen. Im Rahmen
der Umweltpriifung werden die Umweltauswirkungen durch ein schalltechnisches Fachgut-
achten untersucht und die Erheblichkeit der Auswirkungen durch den zusatzlichen Verkehr
eingeschatzt (vgl. Kap. 1l 3.4.2).

Luftreinhalteplanung

Um die gesundheitlichen Risiken durch Luftschadstoffe zu senken, sind in der Europai-
schen Gemeinschaft strenge Grenzwerte fur die Luftqualitdt verabschiedet und in deut-
sches Recht Ubernommen worden. Die Umsetzung der Europaischen Richtlinie
2008/50/EG (Luftqualitat und saubere Luft fir Europa) vom 21.05.2008 in deutsches Recht
erfolgte durch die 8. Novelle zum BImSchG und Erlass der 39. Verordnung zum BImSchG
(39. BImSchV) im August 2010. Erstmals werden nun auch neben den Feinstauben PM1o
kleinere Partikel bis 2,5 um (PMz;5) geregelt.

Aufgrund weitrdumiger Uberschreitungen der Grenzwerte fiir PM1o und NO2 musste Berlin
kontinuierliche Luftreinhalte- und Aktionsplane aufstellen. Der Luftreinhalteplan 2005-2010
enthalt eine Vielzahl von MaRnahmen, u. a. die stufenweise Einfiihrung der Umweltzone.

Es folgte die 1. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fir Berlin von 2011-2017. Hierbei
spielt auch der kommende Zielwert fir Benzo[a]pyren eine Rolle. Weitere MalRinahmen zur
Reduzierung der Schadstoffimmissionen betreffen die Handlungsfelder Stadtplanung, Ver-
kehr, Warmeversorgung, Baustellen, Industrie und Gewerbe.
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Da die bisherigen Mallnahmen in Berlin weiterhin nicht zur Einhaltung der Grenzwerte ge-
fuhrt haben, wurde im Juli 2019 die 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans vom Berliner
Senat verabschiedet. Kernstiick ist die weiterfUhrende Reduzierung der Stickstoffdioxide in
der Luft, welche zu drei Vierteln aus dem motorisierten Strallenverkehr stammen. Die
MaRnahmen basieren stadtweit auf der technischen Optimierung der Linienbusse, der For-
derung von Elektrofahrzeugen sowie der Ausweitung der Parkraumbewirtschaftung und der
Forderung der 6ffentlichen Verkehrsmittel. Hinzu kommen lokale MalRnahmen mit vermehr-
ten Tempo-30-Zonen (die teilweise bereits in Kraft getreten sind) und Dieseleinfahrtverbote
fir acht StraRen fiir Dieselfahrzeuge bis einschliellich Euronorm Euro 5/V.

Fir den Geltungsbereich sind keine besonderen MalRnahmen der Luftreinhalteplanung Ber-
lin vorgesehen.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweck des Bundes-Bodenschutzgesetzes vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist, ist es,
nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Ein-
wirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachti-
gungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kul-
turgeschichte soweit wie moglich vermieden werden.

Den Zielen des Bundes-Bodenschutzgesetzes wird insofern entsprochen, als dass in einem
Siedlungsgebiet eine Nachverdichtung erfolgt, statt bislang unbeplante Flachen in An-
spruch zu nehmen. Laut der Karte ,Planungshinweise Bodenschutz* des Umweltatlas’ Ber-
lin besteht im westlichen Teil des Plangebietes eine mittlere und sonst eine geringe
Schutzwirdigkeit. In dem Bereich mit der mittleren Schutzwiirdigkeit sind zwei Baukoérper
geplant. In diesem Bereich sind Eingriffe zu vermeiden oder auszugleichen, die Planung zu
optimieren und ein Nettoverlust an Flache und Funktionen vorrangig zu vermeiden. Da die
Bebauung parallel zur StralRe erfolgt, unter Erhalt eines freien Innenraumes, ist dem Ver-
meidungsgrundsatz Rechnung getragen. Im Ubrigen Teil des Plangebietes sind die allge-
meinen Belange des Bodenschutzes zu berlicksichtigen und es gelten die allgemeinen ge-
setzlichen Anforderungen des Bodenschutzes.

Im Rahmen der Planung wurde die Altlastensituation analysiert (vgl. Kap. 1l 3.2.3.1.1).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Zweck des Wasserhaushaltsgesetzes (vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1408)) ist es, die Gewasser als
Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern. Das
Gesetz gilt fir oberirdische Gewasser, Kiistengewasser und Grundwasser. Die Gewasser
sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm
auch dem Nutzen Einzelner dienen, vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen
Funktionen und der direkt von ihnen abhangenden Landokosysteme und Feuchtgebiete im
Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige
Entwicklung gewahrleistet wird. Dabei sind insbesondere mdgliche Verlagerungen von
nachteiligen Auswirkungen von einem Schutzgut auf ein anderes zu beriicksichtigen. Es ist
ein hohes Schutzniveau fur die Umwelt insgesamt, unter Berlcksichtigung der Erfordernis-
se des Klimaschutzes, zu gewahrleisten.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Oberflachengewasser sind durch
die Planung nicht betroffen. Beeintrachtigungen des Grundwassers sind nicht zu erwarten.

Das im Bereich der neugeplanten Baukoérper sowie den versiegelten Flachen aufkommen-
de Niederschlagswasser wird im Plangebiet zur Versickerung gebracht. Insofern wird den
Zielen des Gesetzes in Bezug auf die Neuplanung Rechnung getragen.
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2.1.6

Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm (LaPro)

Das LaPro Berlin in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.06.2016 (ABI. S.1314) stellt
Ubergeordnet die Belange von Natur und Landschaft jeweils schutzgutbezogen dar. Fla-
chennutzungsplan und LaPro sind jeweils eigenstéandige Planungen. Eine Integration der
Inhalte des Landschaftsprogramms in den behdérdenverbindlichen Flachennutzungsplan
wurde nur bedingt vorgenommen. Es wurde jedoch ein Bezug zwischen den Planen herge-
stellt. Die Entwicklungsziele bzw. MaRnahmen des Landschaftsprogramms basieren im
Wesentlichen auf der vorhandenen Nutzung. Dort, wo der Flachennutzungsplan neue Nut-
zungen vorsieht, benennt das Landschaftsprogramm die auf die neuen Nutzungen bezoge-
nen Entwicklungsziele bzw. Malnahmen. Eine erganzende Fulinote im LaPro besagt dazu:
.Bei Nutzungsanderungen gemaly Flachennutzungsplan gelten die MalRnahmen fir die
neue Nutzung. Die Notwendigkeit von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zur Sicherung
der Naturhaushaltsfunktion ist zu priifen.”

Das LaPro gliedert sich in vier aufeinander abgestimmte Programmplane, die Auskunft
Uber die Dringlichkeit der langfristig zu erflllenden landschaftsplanerischen sowie
-pflegerischen Aufgaben geben. Folgende Anforderungen an Nutzungen sehen die Pro-
grammplane fur das Plangebiet vor.

2.1.6.1 Teilplan ,,Naturhaushalt/Umweltschutz*

Das Plangebiet wird im Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz als Siedlungsgebiet,
im noérdlichen Teil als Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel
dargestellt. Ziel ist die Erhdhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiege-
lung sowie Dach-, Hof- und Wandbegriinung). Bei Verdichtungen sind kompensatorische
MaRnahmen zu ergreifen. Boden- und Grundwasserschutz sind bei Entsiegelung zu be-
ricksichtigen. Es ist eine dezentrale Bewirtschaftung des anfallenden Regenwassers not-
wendig. Emissionsarme Heizsysteme sind zu fordern. Stadtbaume sind zu erhalten bzw.
neu zu pflanzen und eine nachhaltige Pflege ist zu sichern. Die bioklimatische Situation und
die Durchliftung sind zu verbessern. Griin- und Freiflachen sind zu erhalten, zu vernetzen
und neu zu schaffen. Klimawirksame Strukturen sind zu vernetzen und die Rickstrahlung
(Albedo) ist zu erhdhen.

Durch die Planung werden eine Offenflache und zwei weitgehend versiegelte Flachen
Uberplant. Die Auswirkungen der Planung auf das Klima wurden untersucht; es sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Insofern erfolgt zwar keine erhebliche Ver-
schlechterung, das Ziel einer Verbesserung wie im Programmplan gefordert, wird aber
nicht erreicht. Als kompensatorische Mallnahmen erfolgen eine Dachbegriinung von 60 %
der Dachflachen der geplanten Baukoérper sowie Baumneupflanzungen zusatzlich zu den
erforderlichen Ersatzpflanzungen fir gefallte Baume. Diese Malinahmen wirken positiv auf
das lokale Klima und den lokalen Wasserhaushalt.

2.1.6.2 Teilplan ,,Biotop- und Artenschutz*

Der Programmplan Biotop- und Artenschutz stellt das Plangebiet als Innenstadtbereich dar
mit den Zielen des Erhalts von Freiflachen und der Beseitigung unnétiger Bodenversiege-
lungen in StraBenrdumen, Hofen und Grinanlagen sowie der Schaffung zusatzlicher Le-
bensrdume fir Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wandbegriinung). Bauliche Verdichtun-
gen sind zu kompensieren. Stadttypische Pflanzen sind bei der Griingestaltung zu verwen-
den und zu erhalten. Typisch urbane Arten sind langfristig zu sichern und die allgemeinen
Ziele der Berliner Strategie der biologischen Vielfalt sind zu férdern.

Die Planung entspricht den Zielsetzungen teilweise. Die Bebauung ist weitgehend auf Fla-
chen geplant, die keine hohe Bedeutung als Lebensraum haben. Der Freiflachenanteil wird
durch die Baukorper aber reduziert. Kompensatorische MaRnahmen bei der Nachverdich-
tung erfolgen in Form von Dachbegriinungen von 60 % der Dachflachen der geplanten
Baukorper sowie Baumneupflanzungen zusatzlich zu den erforderlichen Ersatzpflanzungen
fur gefallte Baume. Die vorhandenen Freiflachen sollen gemag Freiflachenplan, der Anlage
zum stadtebaulichen Vertrag ist, durch Bienennahrgeholze und Blitenpflanzen aufgewertet
werden.
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21.6.3 Teilplan ,,Landschaftsbild“

Der Programmplan Landschaftsbild stellt das Plangebiet als Innenstadtbereich dar. Ent-
wicklungsziele und Malnahmen sind Erhalt und Entwicklung begrinter Straflenrdume,
Wiederherstellung von Alleen, Promenaden, Stadtplatzen und Vorgarten, Baumpflanzun-
gen zur Betonung besonderer stadtischer Situationen sowie Begriinung von Wanden, H6-
fen und Dachern. Landschaftsbildpragende Elemente, z. B. Hangkanten, historische Ele-
mente und gebietstypische Pflanzenarten, sind zu betonen. Es sollen qualitativ hochwertige
Freirdume bei baulicher Verdichtung geschaffen werden.

Den Zielen des Teilplans wird teilweise entsprochen. Ein Teil der bestehenden Freiflachen
wird Uberbaut, so dass Freiraumzusammenhange verloren gehen. Die bestehenden Frei-
flachen sollen aufgewertet werden und gewinnen hierdurch an Qualitat. Es erfolgt eine
Dachbegriinung von 60 % der Dachflachen der geplanten Baukdorper.

21.64 Teilplan ,,Erholung und Freiraumnutzung“

Der Teilplan Erholung und Freiraumnutzung stellt den Geltungsbereich als Wohnquartier
nach der Dringlichkeitsstufe IV zur Verbesserung der Freiraumversorgung dar. Ziel ist die
Sicherung und Verbesserung vorhandener Freiraume durch eine Erhéhung der Nutzungs-
maoglichkeiten und eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat vorhandener Freiflachen und
Infrastrukturflachen, eine Verbesserung der Durchlassigkeit zum landschaftlich gepragten
Raum und die Vernetzung von Griin- und Freiflachen, die Erhéhung des privaten Freirau-
mes im Bereich von Zeilen- und Grof3formbebauung durch Mietergarten sowie die Verbes-
serung der Aufenthaltsqualitat im Stralenraum.

Die Planung widerspricht den Zielsetzungen insofern, weil ein Teil der bestehenden Frei-
raume fir bauliche Nachverdichtungen genutzt wird, allerdings sind diese Uberwiegend
versiegelt und haben damit keine besondere Bedeutung als Freiraum. Die private Parkan-
lage soll eine bestehende Freiflache sichern und aufwerten.

2.1.6.5 Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Die Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption stellt Suchraume und Flachen dar, fur die aus
gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordernis besteht. Die Prioritat dieser
Flachen resultiert daraus, inwieweit sie in der Lage sind, das Natur- und Freiraumsystem
der Stadt zu stiitzen bzw. zu erganzen. Bei der Bewaltigung der naturschutzrechtlichen
Eingriffe in der verbindlichen Bauleitplanung sind fur die Mallnahmen des Ausgleichs die
prioritdren Rdume und Flachen der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption des LaPro
grundsatzlich vorrangig zu beriicksichtigen.

Die Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption stellt die Grundelemente des Berliner Frei-
raumsystems dar. Hierzu gehdren neben dem griinen Achsenkreuz auch der innere und
auldere Parkring.

Das Plangebiet gehért zum inneren Parkring. Hier sind Flachen und MaRnahmen prioritar
umzusetzen.

Die Planung widerspricht den Zielsetzungen, weil eine bauliche Nachverdichtung geplant
ist. AusgleichsmalRnahmen sind nicht Gegenstand der Planung. Das Aufwertungspotenzial
in der bestehenden Siedlung ware aber ohnehin nur gering und nur bedingt fir Aus-
gleichsmalRnahmen geeignet.

2.1.6.6 Biotopverbund

Der noch im Programmplan Biotop- und Artenschutz dargestellte Biotopverbund wurde an-
I&sslich der Novelle des Bundesnaturschutzgesetz 2002 und der Aufnahme in das Berliner
Naturschutzgesetz 2006 in § 2a (§ 3) vollstandig Uberarbeitet. Das Ergebnis liegt in Form
von Arbeitskarten seit 2009 vor. Wesentliche Inhalte wurden in das Uberarbeitete Land-
schaftsprogramm integriert.

Gesetzliches Ziel des Biotopverbundes ist die Bewahrung, Wiederherstellung und Entwick-
lung funktionsfahiger, 6kologischer Wechselbeziehungen in der Landschaft auf mindestens
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10 % der Landesflache. Der Biotopverbund soll den genetischen Austausch zwischen den
in Berlin vorkommenden Populationen, Tierwanderungen sowie natirliche Ausbreitungs-
und Wiederbesiedlungsprozesse gewahrleisten. Aufgrund der speziellen stadtischen Be-
dingungen in Berlin wurde als methodischer Ansatz zur Prifung geeigneter Flachen fiir den
Biotopverbund ein eigenes Zielartenkonzept entwickelt. Zielarten sind Tier- und Pflanzenar-
ten, die in besonderem Male auf rdumliche und funktionale Verknipfungen angewiesen
sind und von deren Schutz weitere Arten profitieren kdnnen.

Fir die ausgewahlten Organismengruppen wurden 34 Zielarten festgelegt, die die Arten-
gemeinschaft in Berlin bedrohter Lebensraumkomplexe reprasentieren und gleichzeitig ei-
nen hohen Mitnahmeeffekt flr eine Reihe gleichfalls gefahrdeter, anspruchsvoller Arten
haben.

Das Plangebiet selbst hat keine Bedeutung fiir den berlinweiten Biotopverbund. Lokal be-
stehen wichtige Verbunde zu dem Rudolph-Wilde-Park, der in den Volkspark Wilmersdorf
Ubergeht und in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet liegt.

2.1.6.7 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans 7-L-3 Schoneberg-Mitte, der
am 18.05.2013 durch Rechtsverordnung in Kraft getreten ist. Ziel des Landschaftsplans ist
es die Beeintrachtigungen des Naturhaushalts innerhalb dicht bebauter Gebiete durch
Festsetzungen eines BFF zu minimieren. Fir die Flurstiicke 33/6, 67/12, 87, 88 und 89 des
Plangebietes ist ein BFF-Wert von 0,6 (0,3 bis 0,6) nachzuweisen. Das bedeutet, dass
60 % der Grundstlcksflache (horizontal wie vertikal) naturhaushaltswirksam anzulegen
sind. Hierunter zahlt die Anlage von Vegetationsflachen, von offenem, versickerungsfahi-
gem Boden, von Dach- und Fassadenbegriinung sowie von Flachen fir die Regenwasser-
versickerung. Grundlage fiir die Beurteilung bildet der Freianlagenplan von Henningsen
Landschaftsarchitekten PartG mbB 2020.

Bei der Anderung baulicher Anlagen ist eine Unterschreitung des BFF von 0,6 zuldssig. Der
zu erreichende BFF richtet sich nach dem derzeitigen Uberbauungsgrad. Bei einem Uber-
bauungsgrad von 0,38 bis 0,49 mindert sich der BFF auf 0,45. Bei einem Uberbauungsgrad
ab 0,5 auf 0,3. Demnach stellen sich fur die einzelnen Grundstiicke die zu erreichenden Bi-
otopflachenfaktoren wie folgt dar:

Fir das Flurstiick 87 liegt der zu erreichende BFF aufgrund des bestehenden Uberbau-
ungsgrades von 0,48 bei 0,45. Durch die Neuplanung wird ein BFF von 0,47 erreicht. Dem-
nach kann der geforderte BFF erreicht werden.

Fur das Flurstick 88 liegt der zu erreichende BFF bei 0,6. Durch die Neuplanung wird ein
BFF von 0,58 erreicht. Demnach wird der geforderte BFF nicht erreicht.

Fur das Flurstiick 89 liegt der zu erreichende BFF aufgrund des bestehenden Uberbau-
ungsgrades von 0,44 bei 0,45. Durch die Neuplanung wird ein BFF von 0,47 erreicht. Dem-
nach wird der geforderte BFF erreicht.

Fur das Flurstlick 67/12 liegt der zu erreichende BFF aufgrund der fehlenden Bebauung im
Bestand bei 0,6. Durch die Neuplanung wird ein BFF von 0,68 erreicht. Demnach wird der
geforderte BFF erreicht.

Fir das Flurstiick 33/6 liegt der zu erreichende BFF aufgrund des bestehenden Uberbau-
ungsgrades von 0,25 bei 0,6. Durch die Neuplanung wird ein BFF von 0,55 erreicht. Der
BFF kann aufgrund der festgesetzten Grundflachen nicht erreicht werden.
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|:_| BFF wird eingehalten

[ BFF wird nicht eingehalten
€7 Getungsbereich B-Plan 7-83

FPB 2020
Abb. 3: BFF und dessen Einhaltung in Bezug auf Flurstiicke

Als kompensatorische Maflnahme dafiir, dass der BFF auf den Flurstiicken 88 und 33/6
nicht eingehalten wird, werden 15 zusatzliche Neupflanzungen von Baumen vorgenommen.
Ferner werden bestehende Pflanzflachen durch heimische Pflanzen aufgewertet und Wie-
sen angelegt statt Rasen.

Tab. 1: Darstellung der Malnahmen zum Erreichen des BFF bzw. kompensatorische Mallnhahmen

Flurstiick 87 | Pflanzflache Bestand 255,2
Wiesenflache Neuanlage 135,5

| Flurstiick 89 | Pflanzflche Bestand 80,9

Flurstiick Pflanzflache Bestand 138,5
6712 Pflanzflache Neuanlage 296,9
Wiesenflache Neuanlage 1.009,3
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21.7

21.8

Gesamtflache

3.787,5

Pflanzflache Bestand
Pflanzflache Bestand (auflerhalb B-Plan)
Pflanzflache Neuanlage

Wiesenflache Neuanlage

1.118,1
439,6
552,3

1.677,5

Tab. 2: BFF Bestand und Planung

Grundstiicke

] 87 88 89 | 67/12 | 33/6
Uberbauungsgrad

Bestand 048] 021 044| 0,00]0,25
| geforderter BFF 045| 060 045| 0,60 0,60
BFF Bestand 047| 040| 045] 095052
BFF Planung 047| 058| 047| 068|054
Differenz 000 018 0,02] -0,27 0,02

Abb. 4: BFF und dessen Einhaltung in Bezug auf Flurstiicke

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sonstige natur-

schutzrechtliche Schutzgebiete

|
Biotopflachenfaktor
| BFF wird eingehalten
D BFF wird nicht eingehalten
MaRnahmen zur Aufwertung
I Pfanzfiache Bestand
. Pfianzfiache Bestand (ausserhalb BPlan)
- Pfianzfiache Neuanlage
|:| Wiesenflache

q? Geltungsbereich B-Plan 7-83

Das Plangebiet liegt in keinem Schutzgebiet und grenzt auch nicht an ein Schutzgebiet an
oder liegt in einem raumlichen und/oder funktionalen Zusammenhang mit einem Schutzge-

biet.

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Das Land Berlin hat am 31.05.2011 den StEP Klima beschlossen, dessen Ziel es ist, die
Stadt auf den Klimawandel vorzubereiten. Der Klimawandel trifft die Stadte auf besondere
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Weise, er wirkt sich auf das Bioklima und damit auf die Gesundheit und das Wohlbefinden
der Menschen aus. Der StEP Klima widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen As-
pekten des Klimas in Berlin. Ziel des StEP Klima ist es:

- gesundheitliche Beeintrachtigungen durch Hitzebelastungen im bebauten und
unbebauten Bereich zu verhindern,

- Schaden durch klimawandelbedingte Extremereignisse zu minimieren,

- die 6kologischen Systeme der Gewasser auch bei veranderten Niederschlagscharak-
teristiken zu stabilisieren,

- ein haufiges Uberlaufen der Mischwasserkanalisationen zu verhindern,

- Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten in Natur- und Freirdaumen zu sichern,
- gute Erreichbarkeit mit OPNV zu sichern sowie

- die Infrastruktur der Ver- und Entsorgung funktionstlichtig zu halten.

Das Plangebiet selbst sowie die umgebenen Bereiche, mit Ausnahme des Rudolph-Wilde-
Parks im Suden, sind einem bioklimatischen Belastungsbereich zuzuordnen. Die Bereiche
sind am Tage und in der Nacht bereits bioklimatisch belastet und bis 2050 ist mit einem
Zuwachs der Belastung zu rechnen.

Das Plangebiet selbst ist nicht als prioritarer Handlungsraum ausgewiesen. Im Nordwesten
grenzen Wohngebiete mit aktuell prioritirem Handlungsbedarf an. Das Plangebiet ist als
Siedlungsraum mit Stadtbaumen und somit als potenziell empfindlich gegeniber Nieder-
schlagswasserriickgang im Sommer dargestellt. Fir die Stadtbdume im Siedlungsraum be-
steht aktuell prioritarer Handlungsbedarf.

Potenziale zur Entsiegelung unbebauter Flachen sollten ausgeschopft werden.

Das Plangebiet ist Teil des Handlungsraumes Mischsystem. Der Stauraum in der Misch-
wasserkanalisation ist zu erweitern und optimal zu bewirtschaften.

Das Plangebiet hat keine Relevanz als naturlicher Kohlenstoffspeicher.

Den Zielen des StEP Klima wird nicht entsprochen. Durch die Neuversiegelung verliert zu-
mindest eine Flache, die im Bestand unversiegelt ist, ihre Entlastungsfunktion. Der Bereich
ist laut StEP Klima bereits im Bestand bioklimatisch belastet und es ist auch ohne die zu-
satzliche Bebauung mit einem Anstieg der Belastung durch den Klimawandel zu rechnen.

Denkmalschutzgesetz

Im Plangebiet selbst liegen keine Denkmale. Nérdlich des Plangebietes grenzt direkt ein
Baudenkmal an. Hierbei handelt es sich um das Baudenkmal ,Haus der Deutschen Brau-
wirtschaft, das 1938/1939 erbaut wurde. Westlich des Plangebietes, getrennt durch die
Meraner Strale, liegt mit der Gesamtanlage ,Wohnanlage am Stadtpark Schdneberg® ein
weiteres Baudenkmal. Die Anlage wurde 1931 fertig gestellt.

Sudlich des Plangebietes im Kreuzungsbereich der Freiherr-vom-Stein-Strale und der
Sterzinger Strale liegt eine archaologische Fundstelle aus dem Jahr 1916.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurde auch das
Landesdenkmalamt beteiligt und um Stellungnahme gebeten. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen der Denkmale werden nicht gesehen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Raumlicher Untersuchungsumfang

Untersuchungsgegenstand ist der Bebauungsplan 7-83 und die durch die Planung voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen. Der Bebauungsplan sieht eine bauliche
Nachverdichtung in einem bestehenden Wohngebiet, die Sicherung einer Freizeitstatte, ei-
ne Stellplatzanlage, eine private Parkanlage und Verkehrsflachen vor.
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Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen auf den Naturhaushalt
werden Untersuchungsrdume definiert. Die Untersuchungsraume richten sich nach den
moglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fur die Abgrenzung sind die Reichweiten
der Auswirkungen der Planung (Wirkfaktoren) sowie die an das Plangebiet angrenzenden
Nutzungen mit ihren spezifischen Empfindlichkeiten und die értlichen Gegebenheiten.

Zum Zeitpunkt der frithzeitigen Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit, in der die
Untersuchungsrdume abgestimmt werden, war der Bebauungsplan noch weiter gefasst und
beinhaltete den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Karte zu den Unter-
suchungsraumen (Abb. 5) entspricht daher dem Stand des Plangebietes zum Zeitpunkt der
friihzeitigen Beteiligungsschritte.

Die Untersuchungsraume fir die Schutzgiter Boden und Wasser erstrecken sich auf den
Umgriff des Bebauungsplans 7-83 zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung selbst, da
Uber diesen Umgriff hinaus keine Auswirkungen zu erwarten sind.

Der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt umfasst
hauptsachlich den Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 zum Zeitpunkt der frihzeiti-
gen Beteiligung selbst, da das Plangebiet nur ein geringes Lebensraumpotential aufgrund
der bestehenden Bebauung aufweist. Dennoch sind Verbundfunktionen zwischen den
Grunflachen im Gebiet mit dem Rudolph-Wilde-Park in der Umgebung mdglich. Teile des
Parks werden daher in einer symbolhaften Abgrenzung als erweiterter Untersuchungsraum
dargestellt.

Der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Klima/Luft umfasst ebenfalls auch Teile der
sudlich liegenden Parkanlage Rudolph-Wilde-Park, da die dort gebildete Kaltluft in das Ge-
biet stréomt.

Der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevol-
kerung umfasst neben dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 zum Zeitpunkt der
frihzeitigen Beteiligung auch Teile der sudlich liegenden Parkanlage Rudolph-Wilde-Park,
da diese Flache eine wichtige Erholungsflache darstellt und erhebliche Auswirkungen durch
die Bebauung auszuschlief3en sind. Weiterhin sind die Badensche StralRe und die Freiherr-
vom-Stein-StralRe Teil des Untersuchungsraums, da in diesen Bereichen eine Erhéhung
des Ziel- und Quellverkehrs moglich ist.

Der Untersuchungsraum fiur das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachglter umfasst
neben dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 zum Zeitpunkt der frihzeitigen Be-
teiligung auch das direkt nérdlich angrenzende Baudenkmal ,Haus der Deutschen Brau-
wirtschaft sowie das westlich, getrennt durch die Meraner Stral3e, liegende Baudenkmal
»~Wohnanlage am Stadtpark Schéneberg®.

Der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Landschaftsbild umfasst neben dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 7-83 zum Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligung die angren-
zenden Siedlungsbereiche, da in diesen Bereichen Sichtbeziehungen zum Gebiet beste-
hen.
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Schutzgutbezogene Untersuchungsriaume
3 1M Schutzgiter Boden und Wasser
% [] sehutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
‘ | __ Erweiterungsbereich: Schutzgut Pflanzen. Tiere und biologische Vielfalt
8| [ schutzgut Kiima
= [ Schutzgut Landschaftsbild
) Schutzgut Mensch

Abb. 5: Schutzgutbezogene Untersuchungsraume

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Ba-
sisszenario)

Der Bebauungsplan 7-83 wird aufgestellt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die geplante Nachverdichtung zu schaffen.

Im Folgenden werden die Schutzglter mit ihnren Bestandsmerkmalen und Empfindlichkeiten
dargestellt.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

3.21.1 Bestand

Das Plangebiet ist im Bestand durch die Wohngebietsnutzung mit einer Uberwiegend 4- bis
6-geschossigen Bebauung gepragt. An der Meraner Stral3e findet sich zusatzlich ein 12-
geschossiges Wohngebdude. An der Stralle Am Muahlenberg befindet sich ein eingeschos-
siger Bau, in dem eine Seniorenfreizeitstatte untergebracht ist.

Das Plangebiet wird im Umweltatlas Berlin den Siedlungsraumen mit weniger giinstiger
thermischer Situation zugeordnet. Der nérdliche Teil des Plangebietes hat eine sehr hohe
Vulnerabilitat (= Empfindlichkeit) gegeniiber stadtklimatischen Veranderungen aufgrund der
demographischen Zusammensetzung. Die Vulnerabilitat nimmt nach Siiden ab.

Das Plangebiet ist nur gering mit Verkehr vorbelastet. Fir die das Plangebiet direkt um-
grenzenden Strallen ist die Verkehrsbelastung so gering, dass keine Darstellung im Um-
weltatlas Berlin erfolgt. Die weiter nordlich des Plangebiets verlaufende Badensche Stralie
weist eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 5.001-10.000 auf. Der Kfz-
und StralRenverkehrslarm liegt im Verlauf der Badenschen Stralle sowohl tags als auch
nachts in der StraBenmitte bei 70-75 dB(A), lokal sogar Gber 75 dB(A) und wird dann mit
Abstand zur Stralenmitte geringer. An der Bebauung werden noch Werte von 65-70 dB(A)
erreicht. Der Blockinnenbereich ist nicht verlarmt.

Sidlich des Plangebietes verlauft Gber den Rudolph-Wilde-Park und den Volkspark Wil-
mersdorf einer der 20 Grinen Hauptwege Berlins. Es handelt sich um den Inneren Park-
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ring. Der Innere Parkring umrundet die Berliner Innenstadt. Er verbindet dabei die groen
und kleinen Parkanlagen wie Tempelhofer Feld oder Volkspark Jungfernheide und fiihrt
entlang des Landwehrkanals und des Neukdllner Schifffahrtskanals.

Bei der Bewertung der integrierten Umweltbelastung innerhalb des Modellvorhabens ,Um-
weltgerechtigkeit im Land Berlin" ist das Plangebiet als zweifach belastet dargestellt. Wah-
rend das Plangebiet bei den Themen Larmbelastung und Griinversorgung eine geringe Be-
lastung aufweist, wird die soziale Problematik als mittel dargestellt und bei Bioklima und
Luftbelastung wird die Belastung als hoch bewertet.

Das Plangebiet hat im Bestand eine Bedeutung fiir die wohnungsnahe Erholungsvorsorge.
Im Blockinnenbereich befinden sich Griinflachen mit Sitzbereichen, die eine mittlere Auf-
enthaltsqualitat aufweisen.

3.21.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine geringe Empfindlichkeit gegeniiber Larmbelastung und einer Erhéhung der
Verkehrsmengen, da die Vorbelastung vernachlassigbar gering ist. Ausnahme bildet die
Badensche Stralie, die ndrdlich des Plangebietes verlauft. Hier besteht eine hohe Empfind-
lichkeit gegenuber der Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs.

Teile des Plangebietes haben eine Bedeutung als wohnungsnaher Aufenthaltsraum. Die
Empfindlichkeit ist als hoch zu bewerten. Siudlich des Plangebietes besteht in der angren-
zenden Grinflache des Rudolph-Wilde-Parks ebenfalls eine hohe Empfindlichkeit, da hier
einer der 20 Griinen Hauptwege verlauft.

Die Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierung in Form von Verdichtung und Vege-
tationsverlust ist im Plangebiet hoch, da die bioklimatische Situation im Bestand bereits
gemal Umweltatlaskarte ungiinstig ist.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird von einem Hochhaus an der Meraner Stral’e und einzelnen Baukor-
pern, die Teil des Wohngebietes ,Am Muihlenberg“ sind, gepragt. In der Umgebung des
Hochhauses liegt eine grofle Rasenflache mit locker stehenden Baumen (Dr. Kdstler 2018).
Der alte Parkrasen ist artenreich mit Rot-Schwingel (Festuca rubra) und Raublatt-
Schwingel (Festuca brevipila) als typischen Grasern. Eingestreut sind zahlreiche Begleitar-
ten, darunter auch der Nickende Léwenzahn (Leontodon saxatilis), eine zuriickgehende
Art, die auf der Vorwarnliste steht (Rote Liste V). Am Ostrand der Rasenflache liegt eine
kleine, von Gotterbdumen (Ailanthus altissima) Uberschirmte Heckenanlage mit einigen
Sitzbanken. Sudlich der Rasenflache liegt das Gebaude eines Seniorentreffpunkts, das
dicht von Strauchpflanzungen umgeben ist.

Die Umgebung der Wohngebaude wird von Parkplatzen, kleinen Rasenflachen und Form-
schnitthecken gebildet. Die geschnittenen Hecken bestehen meist aus locker stehenden
Strauchern, die in einheitlicher Héhe waagerecht zugeschnitten wurden. Vielfach wurden
sie auch seitlich geschnitten. Dichte geschlossene Formschnitthecken sind eher selten und
meist schmal.

Baumreihen sind im Plangebiet selten. Geschlossene mittelalte Rosskastanienreihen (Aes-
culus spec.) wachsen auf dem Mittelstreifen und an den Seiten der Meraner Stralle. Am
Nordteil der StraRe Am Mihlenberg steht eine gemischte Baumreihe mit Platanen (Plata-
nus x hybrida) und Robinien (Robinia pseudoacacia). Der Sudteil der Stralle Am Muihlen-
berg wird von zwei Robinienreihen (Robinia pseudacacia) aus mittelalten und nachge-
pflanzten Robinien gesaumt.

Das Plangebiet hat im Bestand nur eine untergeordnete Bedeutung als Lebensraum fir
Tiere. Fledermausquartiere sind im Gebaude- und Baumbestand eher unwahrscheinlich. Im
Rahmen der faunistischen Erfassung wurden keine Fledermausquartiere gefunden. In der
Dammerung jagten einzelne Zwergfledermause Uber den Freiflachen sowie um die Later-
nen und Baume (Scharon 2019).
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Abb. 6: Darstellung der Brutvogelreviere (Scharon 2019, reduzierte Darstellung auf aktuellen Gel-
tungsbereich) A - Amsel, Gf - Griinfink, H - Haussperling, Rt - Ringeltaube, Sti - Stieglitz

Innerhalb des Plangebietes wurden fiinf Brutvogelarten erfasst, davon zeigt der Grinfink
einen Bestandsriickgang. Es wurden noch Stieglitz, Amsel und Ringeltaube als Freibriter
und Haussperling als Hoéhlen- und Nischenbriter erfasst. Nistplatze des Haussperlings
wurden an verschiedenen Gebauden festgestellt. Die meisten Brutplatze befinden sich in
Fugen unter den Balkonen in dem Hochhaus an der Meraner Strafte (Scharon 2019).

3.2.21 Empfindlichkeit

Im Bereich der Baume ist von einer hohen Veranderungsempfindlichkeit auszugehen. Die-
se Bereiche bilden auch Lebensraum fiir Brutvogel. Im Bereich der Rasenflachen ist die
Lebensraumfunktion geringer.

Die versiegelten und teilversiegelten Flachen weisen keine Veradnderungsempfindlichkeit
auf.

Schutzgut Boden

3.2.31 Bestand

Das Plangebiet liegt auf der Teltow-Hochflache. Der oberflachennahe Schichtenaufbau be-
steht in diesem Areal aus machtigen Schmelzwassersanden (Hochflachensanden) im
Wechsel mit mehreren Metern machtigen Geschiebemergel. Im Geschiebemergel kénnen
Einlagerungen von Sanden in unterschiedlichen Machtigkeiten und Ausdehnung bzw. in
den Hochflachensanden bindige Zwischenlagen und Linsen auftreten. Unter der Gelande-
oberflache kann der kalkhaltige Geschiebemergel durch Verwitterung entkalkt und zu Ge-
schiebelehm umgewandelt sein. Der Versiegelungsgrad im Plangebiet liegt bei 57 %.



Begriindung zum Bebauungsplan 7-83 39

- Versiegelung Bestand

unversiegelte Flachen |

versiegelte Flachen

I
ey - : > A f:? Geltungsbereich B-Plan
3 : o . FPB 2019

/; 1 £ A k4 \ ~— -——

Abb. 7: Versiegelung im Bestand

Das Plangebiet weist Hohenunterschiede von rund 2 m auf. An der Meraner Stral3e betragt
die Hoéhensituation 40,1 Meter Gber Normalhéhennull (m Gber NHN) und im Blockinnenbe-
reich am Wendehammer 42,2 m Gber NHN.

Im Plangebiet liegen auBerhalb der versiegelten Flachen sehr stark und stark veranderte
Bodenverhaltnisse vor. Im westlichen Bereich liegen stark im Bodenaufbau veranderte Bo-
den vor. Uberwiegend sind die Béden sehr stark im gesamten Bodenaufbau verandert. Es
handelt sich um Aufschittungsbéden. Die Naturnahe ist im gesamten Plangebiet als sehr
gering zu bewerten. Die Bodenart setzt sich im Plangebiet Uberwiegend aus Mittelsand,
Feinsand und mittel lehmigem Sand, im westlichen Bereich aus mittel bis stark lehmigen
Sand, mittel sandigem Lehm und Mittelsand zusammen. Die vorherrschende Bodengesell-
schaft ist Lockersyrosem, Regosol und Pararendzina, gepragt durch Aufschittung. Im
westlichen Teil dominiert Pararendzina gegentiber Lockersyrosem und Regosol.

Die Boden sind insgesamt durch eine Uiberwiegend geringe Leistungsfahigkeit in Bezug auf
die funf Bodenfunktionen (Lebensraum fiir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften,
Ertragsfunktion fir Kulturpflanzen, Puffer- und Filterfunktion, Regelungsfunktion fir den
Wasserhaushalt, Archivfunktion fur die Naturgeschichte) gepragt.

Fur das Plangebiet liegt laut Karte ,Planungshinweise Bodenschutz® fur den Uberwiegen-
den Teil des Plangebietes eine geringe Schutzwurdigkeit vor. Es gelten die allgemeinen
gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes. Im Westen des Plangebietes liegt eine
mittlere Schutzwirdigkeit vor. In diesem Bereich sind Eingriffe zu vermeiden oder auszu-
gleichen und die Planung zu optimieren. Nettoverluste an Flache und Funktionen sind zu
vermeiden oder auszugleichen.

3.2.3.1.1 Altlasten

Es liegen keine Erkenntnisse zum Vorliegen von Altlasten vor. Die Grundstiicke im Plange-
biet werden nicht im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin (BBK) geflihrt. Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen liegen nicht vor.

3.2.3.1.2 Kampfmittel

Die Luftbildauswertung hat fir das Plangebiet das Vorhandensein von Bombentrichtern er-
geben. Bodenvertiefungen sind sowohl in der Kriegs- als auch Nachkriegszeit dazu genutzt
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3.2.5

worden, nicht mehr bendétige Waffen und Munition zu entsorgen. Vor der Durchflihrung von
BaumaRnahmen sind daher weitergehende Untersuchungen erforderlich.

3.2.3.2 Empfindlichkeit

Die Veranderungsempfindlichkeit wird fir die bereits versiegelten Flachen als gering be-
wertet. Fir die unversiegelten Flachen ist die Veranderungsempfindlichkeit zwar héher,
aber auch nur als mittel zu bewerten, da auch hier von tberformten Béden auszugehen ist.

Gegeniber Verdichtungen und damit verbundenen Veradnderungen des Bodenwasser-
haushaltes/der Entwasserung besteht im Plangebiet nur eine geringe Empfindlichkeit, da
durch die Nutzungsgeschichte bereits Verdichtungen bedingt sind.

Schutzgut Wasser

3.241 Bestand

Fir das Schutzgut Wasser ist die Lage des Plangebietes pragend. Dementsprechend liegt
der Flurabstand des Grundwassers bei 7-10 m, kleinflachig im zentralen Bereich bei 10-15
m. Das Grundwasser des Hauptgrundwasserleiters steht im Plangebiet vorwiegend in frei-
em, ungespannten Zustand an. Im Februar 2015 lag der Grundwasserstand bei etwa 32,4
m Uber NHN. Die GrundwasserflieRrichtung des Hauptgrundwasserleiters ist gemaR der
Grundwassergleichen von Siden nach Norden gerichtet.

Das gesamte Plangebiet ist an die Mischwasserkanalisation angeschlossen (AKUT Partner
2020).

Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung sind keine Trinkwasserschutzgebiete ausge-
wiesen.

3.24.2 Empfindlichkeit

Fir das Schutzgut Wasser ist von einem bereits in weiten Teilen naturfernen Wasserhaus-
halt auszugehen, da im Bestand bereits 57 % des Plangebietes nicht mehr dem lokalen
Wasserhaushalt zur Verfugung steht. Das Plangebiet ist an die Mischwasserkanalisation
angeschlossen.

Die Veranderungsempfindlichkeit ist im Bereich der noch unversiegelten Flachen mittel.

Schutzgut Klima/Luft

3.25.1 Bestand

In Bezug auf das Schutzgut Klima/Luft weist das Plangebiet Uberwiegend auf Grund seiner
Lage und vorherrschenden Bebauung einen geringen Kaltluftvolumenstrom von weniger als
50 m3¥/s auf. Die Stromungsgeschwindigkeit liegt minimal bei weniger als 0,1 m/s in vielen
Innenhéfen oder auch schmalen Strallen. Am 6stlichen Rand im Bereich der Innsbrucker
Strale werden Werte bis zu 0,4 m/s erreicht (GeoNet 2020). Aufgrund der bestehenden
Versiegelung und der geringen Vegetationsausstattung hat die Freiflache keine besondere
Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet.

Von Sudosten dringt Kaltluft Gber die Innsbrucker Stralle und Sterzinger Stral’e in das
Plangebiet, die im sudlich des Plangebietes liegenden Rudolph-Wilde-Park entsteht. Im
Einflussbereich des Parks werden Kaltluftvolumenstrome von 50 bis 100 m?3/s erreicht.

Fir die noch unversiegelten Flachen im Stdwesten wird von einer mittleren Empfindlichkeit
gegenlber Nutzungsintensivierungen ausgegangen.

Das Plangebiet zeigt im Bestand eine schwache Warmebelastung im Bereich der Baumfla-
che am Ende des Wendehammers der Stralle Am Mihlenberg. Die starkste Belastung be-
findet sich im Bestand im norddstlichen Teil des Plangebietes an der Innsbrucker Stral3e.

Im Plangebiet werden bei den bodennahen Lufttemperaturen Werte von unter 17°C nachts
(4 Uhr) auf den begrinten Innenhéfen und maximal 20,5°C beispielsweise im Bereich der
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3.2.7

bestehenden Gebaude Meraner StralRe Ecke Freiherr-vom-Stein-Stralle erreicht (GeoNet
2020).

3.2.5.2 Empfindlichkeit

Im Bereich der bestehenden versiegelten Flachen besteht keine Veranderungsempfindlich-
keit. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegenuber Verlust des Baumbestandes und Ver-
lust der Freiflachen, da diese Flachen klimatisch ausgleichend wirken.

Es besteht eine mittlere Empfindlichkeit gegenuber Barrieren des Kaltluftvolumenstroms.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

3.2.6.1 Bestand

Das Plangebiet gehort zum Stadtteil Schoneberg und liegt in unmittelbarer Nahe des Ru-
dolph-Wilde-Parks und der Umgebung des Rathauses Schéneberg. Das Plangebiet ist Teil
des Wohngebietes ,Am Muhlenberg“ und liegt zwischen der Wohnbebauung der Baden-
schen StralBe im Norden sowie der Wohnbebauung sudlich der RingerschlieBung. Die
westliche Grenze bildet die Meraner Strale, die Ostliche Grenze die Innsbrucker Strale.
Pragend sind die ringartigen ErschlieRungsstrafien.

Das Plangebiet wird durch die Bebauung der 1950er-/1960er-Jahre gepragt. Die Siedlung
ist gepragt durch die aufgelockerte Bauweise mit 4-6 geschossigen Baukdrpern und mit
grolRziigigen Grin- und Freiflachen. An der Meraner Stral3e findet sich zusatzlich ein 12-
geschossiges Wohngebaude. An der StralBe Am Mihlenberg befindet sich im sldlichen
Abschnitt zudem ein nachtraglich ergéanzter eingeschossiger Zweckbau, in dem eine Senio-
renfreizeitstatte untergebracht ist.

Die Aulienanlagen im Gebiet sind seit der Entstehung des Quartiers nicht erneuert worden.
Es sind einzelne Banke und Sitzbereiche vorhanden. Die Gestaltung ist aufgrund des Alters
der Anlage nicht mehr ansprechend und zeitgemafg.

Die ursprungliche Gestaltung der Freiflachen zu Beginn der 1960er-Jahre geht auf den be-
deutenden Berliner Garten- und Landschaftsarchitekt Walter Rossow zurtick. Der Entwurf
Rossows zeichnete sich durch eine vielfaltige Gehdlzauswahl aus, mit der insbesondere
die Vorgartenbereiche betont wurden. Zwischen die Hauserzeilen legte Rossow leicht mo-
dellierte Rasenraume, in die er Kinderspielplatze, Ruheraume flir Erwachsene sowie eine
grolRe Anzahl von Stellplatzen platzierte. Eine Besonderheit war der Rosengarten, der noch
erhalten ist. Die Raumkomposition wurde durch den nachtraglichen Bau der Seniorenfrei-
zeitstatte gestdrt. Wege und Pflanzungen wurden in diesem Zusammenhang entfernt.

3.2.6.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniber dem Verlust der Freiflachen, die die offe-
ne Bauweise pragen. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber dem Verlust des
Baumbestandes.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

3.271 Bestand
Fir das Schutzgut Kultur- und Sachgiter hat das Plangebiet keine Bedeutung.

Im Plangebiet selbst sind keine denkmalgeschitzten Gebaude, Naturdenkmale, archaolo-
gische Fundstellen oder Bodendenkmale bekannt. Nérdlich des Plangebietes liegt mit dem
»Haus der Deutschen Brauwirtschaft‘ ein Baudenkmal. Westlich des Plangebietes, getrennt
durch die Meraner Stralde, liegt mit der Gesamtanlage ,Wohnanlage am Stadtpark Scho-
neberg“ ein weiteres Baudenkmal. Im Kreuzungsbereich der Freiherr-vom-Stein-Straf3e und
der Sterzinger Stral’e sldlich des Plangebietes liegt eine archaologische Fundstelle aus
dem Jahr 1916.
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3.2.7.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine geringe Veranderungsempfindlichkeit in Bezug auf Kultur- und Sachgdter.

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zu der archaologischen Fundstelle in der Freiherr-
vom-Stein-Stralle sind Schachtarbeiten mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustim-
men.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung (Nullvariante) wiirde sich die naturschutzfachliche Wer-
tigkeit des Plangebietes gegentber dem Bestand (Basisszenario) nicht weiter signifikant
erhdhen. Das Plangebiet ist im Bestand bereits als Wohngebiet der 1950er-/1960er-Jahre
mit einer Seniorenfreizeitstatte und ErschlieBungsflachen entwickelt. Die fir die Errichtung
des Wohngebietes typische aufgelockerte Bauweise mit Grinflachen wirde weiter beste-
hen bleiben. Die Griunflachen wirden weiterhin der fir Wohnanalgen typischen gartneri-
schen Pflege unterliegen. Eine natirliche Sukzession, die zu einer Erhéhung der natur-
schutzfachlichen Wertigkeit fihren wiirde, wirde nutzungsbedingt unterbleiben. Die Ver-
dunstung wirde mit zunehmendem Bewuchs steigen, auch dies wird durch die Pflege un-
terbunden. Der Wert der Bdume als Lebensraum und als klimatisch wirksames Biovolumen
steigt mit zunehmendem Bestandsalter. Insgesamt wirde sich die naturschutzfachliche
Wertigkeit bei der Nullvariante gegeniiber dem Basisszenario nicht signifikant erhdhen.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung waren Erganzungsbauten aufgrund des festgesetzten
Bebauungsplans nicht maglich. Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiirden die erheblichen
Beeintrachtigungen, die auf das Schutzgut Landschaftsbild entstehen, unterbleiben. Die
stadtebauliche Konzeption der 1950er-/1960er-Jahre wiirde erhalten werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
einschlieBlich der Betrachtung der abriss-, bau-, anlage- und betriebsbedingten
Auswirkungen

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands erfolgt auf der Grundlage der
Festsetzungen des Bebauungsplans 7-83. Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans
werden Wirkfaktoren abgeleitet, anhand derer die Auswirkungen auf die Umwelt sowie auf
Natur und Landschaft gepriift werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplans 7-83 hat eine Grofe von ca. 1,9 ha. Ziel des Bebau-
ungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nachverdichtung in-
nerhalb des Plangebietes zu schaffen. Geplant sind jeweils zwei Hochhauser mit jeweils 12
Geschossen an der Meraner StralRe nérdlich und sudlich des bestehenden Hochhauses.
Ein Punkthaus mit acht Geschossen ist im Blockinnenbereich geplant.

Das Konzept sieht vor, die bestehenden Grlinverbindungen als Struktur zu erhalten und
aufzuwerten. Es soll eine private Parkanlage festgesetzt werden.

Geplant sind drei Baukdrperausweisungen fur Neubauten im Sinne einer Nachverdichtung.
Im Wohngebiet WA 1 an der Meraner Stral3e sollen zwei Hochhduser mit jeweils 12 Ge-
schossen als erweiterte Baukérperausweisung festgesetzt werden. An dem bestehenden
Baukdrper des Hochhauses ist eine Erweiterung méglich. Im Wohngebiet WA 2 soll im Be-
reich des Parkplatzes am Wendehammer ein Punkthaus mit acht Geschossen entstehen.

Die Seniorenfreizeitstatte wird im Bestand gesichert. Es wird eine Flache fir Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Freizeitstatte” festgesetzt.

Es wird eine private Parkanlage im Bereich der bestehenden Griinflachen des Plangebietes
festgesetzt.

Bei der Prognose werden die voraussichtlichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Um-
weltauswirkungen schutzgutbezogen dargestellit.

Schutzgut Flache

Die Entwicklung erfolgt in einem bestehenden Wohngebiet. In Bezug auf das Thema FIa-
chenverbrauch ist eine Nachverdichtung positiv zu bewerten, da so weniger Flachen in An-
spruch genommen werden, als wenn ein bislang unerschlossenes Gebiet flir eine bauliche
Nutzung genutzt wird. Bezogen auf das Schutzgut Flache erfolgt keine erhebliche Beein-
trachtigung, da der Flachenverbrauch durch die neuen Baukérper nur rund 400 m? betragt
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und damit insgesamt gering ist. Die bestehende ErschlieBung kann verwendet werden, so
dass der Flachenverbrauch gegenliber einem neuen Wohngebiet deutlich reduziert ist.

Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind fir dieses Schutzgut nicht zu erwarten,
da keine Flachen Uber das Plangebiet hinaus in Anspruch genommen werden.

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit einschlieBlich der Auswirkungen infolge der
Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Waérme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Erholungsfunktion

Anlagebedingt werden durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen in Bezug
auf die Erholungsfunktion vorbereitet. Es werden zwar drei Freiflichen durch Gebaude
Uberplant. Dabei handelt es sich aber bei zwei der drei Flachen um Parkplatze. Diese ha-
ben im Bestand keine Bedeutung fir die wohnungsnahe Erholungsvorsorge. Der dritte
Baukorper ist auf einer Rasenflache geplant, die aber fiir die Erholung ebenfalls keine hohe
Bedeutung hat, u. a. auch, weil sie keine Sitzmdglichkeiten bietet.

Die AuRenflachen werden insgesamt im Rahmen der Gebietsentwicklung neugestaltet und
aufgewertet, so dass durch die Planung positive Wirkungen zu erwarten sind.

In der Zeit des Baus der neuen Gebaude wird es zu Beeintrachtigungen der Aufenthalts-
qualitat im Bereich der Griinflachen kommen. Da diese Wirkungen aber nur voriibergehend
sind und die Aufenthaltsqualitat durch eine Neugestaltung des Auflenraumes steigt, sind
die Beeintrachtigungen als nicht erheblich zu bewerten. Betriebsbedingte Auswirkungen
sind nicht wahrscheinlich.

Auf den weiter sldlich des Plangebietes verlaufenden Park mit einem der 20 Griinen
Hauptwege des Landes Berlin hat die Planung keine negativen Auswirkungen.

Die bioklimatische Situation verschlechtert sich durch die Planung nicht erheblich. Durch
die Planung wird eine Rasenflache Uberplant, die bioklimatisch keine hohe Bedeutung hat.
Durch die Baukorper sind 15 Baume betroffen (vgl. Abb. 10). Es werden aber Neupflan-
zungen sowie eine Aufwertung der bestehenden Grunflachen vorgenommen.

Verschattung

Im Verfahren wurde geprift, ob die drei geplanten Baukoérper zu einer erheblichen Ver-
schattung der Bestandsgebaude fihren. Fur die geplante Nachverdichtung wurden deren
Auswirkung auf die Besonnung der umliegenden Fassaden untersucht. Es wurde das theo-
retische Besonnungspotenzial fir ausgewahlte Fassaden berechnet (Ingenieurbiro Haus-
laden GmbH 2020). Im Rahmen der Besonnungsstudie wurden die Fassaden, fir welche
eine Unterschreitung der Abstandsflachen gemaf Bauordnung fiir Berlin (BauO Bin) vorlie-
gen wird, untersucht. Gemal DIN EN 17037 muss mindestens ein Wohnraum einer Woh-
nung an einem Tag zwischen dem 1. Februar und dem 21. Marz eine Besonnung von 1,5
Stunden (gering), 3,0 Stunden (mittel) oder 4,0 Stunden (hoch) erhalten. GemaR Recht-
sprechung des OVG Berlin-Brandenburg kénnen die allgemeinen Anforderungen an die
Besonnung fur Wohnungen noch als gewahrt angesehen werden, wenn am 21. Marz (zur
Tag-Nacht-Gleiche) ein Aufenthaltsraum einer Wohnung mindestens 2 Stunden besonnt
wird. In einem ersten Schritt wurde die Besonnungsdauer an den Aulienteilen der Fassa-
den ermittelt.

Beim Baukdrper Am Muhlenberg 1, der nérdlich des geplanten Hochhauses an der Mera-
ner Strafle aulerhalb des Plangebietes liegt, wird durch die Neubebauung die Beson-
nungsdauer um 2,5-2,8 Stunden reduziert. Dennoch wird die untersuchte Sudfassade min-
destens 3, zum Groldteil mit Uber 4 Stunden besonnt. Damit liegt eine hohe Besonnungs-
dauer vor. Ein kleiner Bereich im 6stlichen Erdgeschoss erreicht eine mittlere Besonnungs-
dauer an der AuRRenfassade.

Bei dem Baukoérper Am Mihlenberg 4 werden bei der untersuchten Westfassade bereits im
Bestand die Anforderungen an eine geringe Besonnung nicht erreicht. Der Fassadenbe-
reich, der diese Anforderungen nicht erfillen kann, vergréRert sich durch die Neubebauung
auf etwa die Halfte der Westfassade. Die Wohnungen an der Westfassade sind alle bau-
gleich mit dem gleichen Grundriss aufgeteilt. Jede Wohnung hat somit einen weiteren Auf-
enthaltsraum an der Sudfassade. Die Siidfassade erreicht in allen Bereichen die Anforde-
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rungen an eine hohe Besonnung. Somit sind die Anforderungen an eine ausreichende Be-
sonnung erflllt.

An dem Bestandshochhaus Meraner Stral’e 33 zeigt sich an den unteren Etagen eine Re-
duktion um 3,7-3,8 Stunden der Besonnung, sofern nicht bereits eine Verschattung durch
dariber liegende Balkone vorlag. Die Anforderung der mittleren Besonnung werden erfillt
und beinahe eine hohe Besonnungsdauer erreicht.

Bei der Seniorenfreizeitstatte Am Muhlenberg 12 wurde die Westfassade untersucht. Hier
ergeben sich Reduktionen der Besonnungsdauer um maximal 1,8 Stunden. Die Westfas-
sade erhalt nicht mehr in allen Bereichen mehr als 3 Stunden Sonne. Fir den noérdlichen
Teil des Vorsprungs sowie einen Teilbereich im Siden ist nur noch eine geringe Beson-
nung gegeben. Bereiche mit weniger als 1,5 Stunden Besonnung an der Aulienseite der
Fassade sind nicht vorhanden.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass bei fast allen untersuchten Fassaden der Bestands-
gebaude eine mittlere Besonnungsdauer in der Ebene der Auenfassade erreicht wird. Bei
der Fassade, bei der selbst eine geringe Besonnung verfehlt wird, kann durch den beste-
henden Grundriss eine ausreichende Besonnung durch einen weiteren Aufenthaltsraum si-
chergestellt werden. Je Fassade wurde zudem eine Detailbetrachtung eines Fensters
durchgefiihrt, um eine Aussage zur Besonnungsdauer in der Fenstermitte an der Innensei-
te zu erhalten. Hier wird jeweils mindestens eine geringe Besonnungsdauer erreicht.

Fassaden, die nach Norden orientiert sind, wurden nicht hinsichtlich ihres Besonnungspo-
tentials untersucht. Zwar kann auch die diffuse Strahlung durch die Nachverdichtung beein-
trachtigt werden; die Normbetrachtung bezieht sich aber ausschliel3lich auf die direkte Be-
sonnung. Fir die von Abstandsflachenunterschreitung betroffene Nordfassade des Be-
standshochhauses Meraner StralRe 33 wurde deshalb untersucht, ob nach Norden orien-
tierte Aufenthaltsrdume ausreichend mit Tageslicht versorgt werden kdnnten. Da im Be-
stand keine Aufenthaltsrdume mit Fenster zur nérdlichen AuRenwand vorhanden sind, pla-
nungsrechtlich aber zuldssig waren, wurde hierfur ein fiktiver Aufenthaltsraum angenom-
men. Die Ermittlung der erzielbaren Tageslichtquotienten erfolgte nach DIN EN 17037 und
erganzend nach DIN 5034. Im Ergebnis kann den Empfehlungen beider DIN-Vorschriften
nur in den oberen Geschossen entsprochen werden. Im 1. Obergeschoss kénnen die emp-
fohlenen Tageslichtquotienten hingegen nicht nachgewiesen werden. Fur die Radume der
Westfassade Am Muhlenberg 4 wurde der Tageslichtquotient ebenfalls nicht erreicht. Die
ausreichende Belichtung wird hier durch die Anforderungen der BauO Bln erreicht. Die vor-
handenen Rohbauéffnungen durch Fenster sind im Verhaltnis zur Netto-Raumflache grofier
als die in § 47 Abs. 2 BauO BIn geforderten Mindestrohbauéffnung von einem Achtel. Bau-
und betriebsbedingte Auswirkungen sind fur die Verschattung nicht relevant.

Verkehrslarm

Betriebsbedingte Auswirkungen sind durch zusatzliche Verkehre mdglich. Es ist mit einem
zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr durch die geplante Wohngebietsnutzung zu rechnen.
Durch die Erhdhung des Verkehrsaufkommens infolge des Bauvorhabens kann es an der
Bestandswohnbebauung zu einer Zunahme der Beurteilungspegel fir den Tag und die
Nacht kommen. Um dies ndher zu betrachten, wurde eine schalltechnische Untersuchung
erarbeitet (MULLER-BBM 2020). Dominierende Geréduschquellen sind der Stralenverkehr
auf den an das Plangebiet angrenzenden Strallen. Tags werden die Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur Verkehrslarm in Héhe von 55 dB(A) an allen Fassaden
der Bestandsbaukdrper eingehalten. Nachts werden die Orientierungswerte des Beiblattes
1 zur DIN 18005 in Héhe von 45 dB(A) an den Fassaden entlang der Meraner Stral3e und
Am Mihlenberg an den Baugrenzen (Meraner Stralle Ecke Am Mihlenberg (Stichstralie))
um maximal 4 dB Uberschritten. An allen anderen Fassaden werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 eingehalten. Die erganzend heranzuziehenden Grenzwerte der 16. BIm-
SchV in Héhe von 49 dB(A) werden im gesamten Plangebiet eingehalten. Es sind somit
MinderungsmafRnahmen erforderlich, die Regelungen zum Schallschutz der Auflenbauteile
(einschlieBlich der Beliftung sowie zu besonderen Fensterkonstruktionen) umfassen. Es
werden Festsetzungen zum passiven Schallschutz getroffen.

Neben dem Schutz von Aufenthaltsrdumen wurde auch der Aufenthalt im Freien unter-
sucht. Der Schutzanspruch (tags < 65 dB(A)) flr das Schutzziel ,Aufenthalt im Freien® wird
im Plangebiet vollstandig erreicht.
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3.4.3

Durch die Planung kommt es betriebsbedingt zu einer Erhéhung des Ziel- und Quellver-
kehrs. Insbesondere im Plangebiet selbst wird es aufgrund der sehr geringen Belastung im
Bestand deutliche Erhéhungen geben. Im Bereich der Einbahnstralle Am Muihlen-
berg/Sterzinger Strale wird es eine Erhdhung tags um 26 % geben, dies entspricht 41 zu-
satzlichen Kfz. Nachts wird es eine Erhéhung um 23 % geben, dies entspricht 5 Kfz.

In der Steinacher Stralle sind noch deutlichere Erhéhungen prognostiziert. Hier wird von
einer Zunahme von 51 % tags ausgegangen, dies entspricht 40 Kfz. Nachts wird eine Stei-
gerung um 45 % ermittelt, dies entspricht 5 Kfz.

Bei der StraRe Am Muhlenberg, im Bereich der StichstralRe, werden Erhéhungen um 51 %
tags prognostiziert, dies entspricht 40 Kfz, und 45 % nachts, dies entspricht 5 Kfz.

Durch die zukunftigen Wohnnutzungen im Plangebiet ist eine geringe Zunahme des Stra-
Renverkehrs in den umliegenden Stral’en, vor allem auf der Meraner Strafle zwischen
Ehrwalder Stral’e und Badensche Stral’e, zu erwarten. Die DTV erhéht sich dabei gering-
figig um bis zu rund 6 %.

Die mit den Zunahmen verbundenen Pegelzunahmen betragen tags < 1,1 dB und nachts
< 0,4 dB aulierhalb des Plangebiets. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden tags
auch im Planfall an den betrachteten Immissionsorten eingehalten. Nachts werden die Ori-
entierungswerte nur an der Meraner StralRe sidlich der Ehrwalder Strale auf Grund der
geplanten Nachverdichtung um maximal 0,4 dB Uberschritten. Diese geringe Uberschrei-
tung ist allenfalls rechnerisch nachweisbar und bleibt in der Gréenordnung von 45 dB(A).
Der nachtliche Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 49 dB(A) wird deutlich unter-
schritten.

Aufgrund der Geringfiigigkeit der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 ist
aus fachgutachterlicher Sicht kein Handlungsbedarf erforderlich.

Ein Regelungsbedarf ist daher diesbezlglich nicht zu erwarten. Bau- und betriebsbedingte
Auswirkungen sind fiir die Verschattung nicht relevant.

Lichtverschmutzung

Durch die Planung kommt es zu keiner weiteren erheblichen Lichtverschmutzung. Das
Plangebiet ist im Bestand bereits erschlossen, so dass anlage- und betriebsbedingt keine
weiteren Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Weitere nennenswerte Lichtquellen im Au-
Renraum sind nicht zu erwarten. Baubedingte Beeintrachtigungen sind mdglich, aber nicht
dauerhaft und damit nicht erheblich.

Emissionen von Schadstoffen, Ladrm, Erschiitterungen, Warme und Strahlung

Baubedingte Auswirkungen z. B. durch Larm, Staube und Erschitterungen sind nicht dau-
erhaft und damit als nicht erheblich zu bewerten. Zu weiteren betriebsbedingten Wirkungen
durch Larm siehe Verkehrslarm. Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu
erwarten.

Die Planung bereitet keine Wirkungen durch Warme und Strahlung vor.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

3.4.31 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind lokal Beeintrachtigungen der
Biotopstrukturen zu erwarten. Im Bereich der Baukérper ist von einer vollstandigen Uber-
formung der Biotope auszugehen. Fir das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Viel-
falt entstehen anlagebedingt dennoch keine erheblichen Beeintrachtigungen, da die Bioto-
pe von geringer Wertigkeit sind.

Im Wohngebiet WA 1 sind zwei zusatzliche Baukoérperausweisungen geplant. Die Flache
der geplanten Baukoérperausweisung noérdlich des Bestandshochhauses (Baukorper 1) ist
im Bestand nahezu vollstdndig versiegelt. Nur 55 m? sind unversiegelt. Im Bereich des
Baukdrpers sudlich des Bestandshochhauses (Baukdrper 2) wird eine Flache mit artenrei-
chen Zier- und Parkrasen Uberplant. Hier wird es zu einem Vegetationsverlust auf 444 m?
kommen (vgl. Tab. 3). Das Wohngebiet WA 1 ist im Bestand zu 51 % versiegelt (vgl. Tab.
5). Die unversiegelten Bereiche werden vorwiegend durch Zier- und Parkrasen (60 %) ein-
genommen. Auch Hecken sind typisch fir die Grinflachen (30 %). Andere Straucher kom-



46

Begrindung zum Bebauungsplan 7-83

men in nur geringem Umfang vor (3 %, vgl. Tab. 4). Bezogen auf das gesamte allgemeine
Wohngebiet WA 1 zwischen Meraner Str./Am Mihlenberg wird die Neuversiegelung um 12
%, dies entspricht 570 m?, geringfligig zunehmen (vgl. Tab. 10).

Tab. 3: Biotoptypen im Bestand im Bereich der geplanten Baukdrper

FlachengroBe| Summe

Biotoptyp (in m? (in m?
Hecke (Formschnitt), ohne Baume (102731) 29
Baukérper Hecke (Formschnitt), mit Baumen (102732) . ) 26 55
Neubau 1 Indugtrle-, Qewerbe-, Handels- und Dienstleistungsfla-
che (in Betrieb) (12310) 116
Parkplatze, teilversiegelt (12642) 271 387
442
Baukorper | artenreicher Zier-/Parkrasen, mit locker stehenden
Neubau 2 | Bdumen (51612) 444 444
444

einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimi-
sche Baumarten, (iberwiegend mittleres Alter (> 10

} Jahre) (715322) 80
ﬁ:z';gngr Hecke (Formschnitt), mit Baumen (102732) 14 94
Parkplatze, teilversiegelt (12642) 297
teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster) (12653) 22
sonstige berwiegend versiegelte Flachen (12750) 28 347

M

Im Wohngebiet WA 2 sind im Bestand 46 % Vegetation vorhanden (vgl. Tab. 7). Der Uber-
wiegende Teil ist im Bestand versiegelt. Dies ist auf den hohen Anteil an Stellplatzflachen
und Wegen zurlckzufihren (vgl. Tab 6). Im Wohngebiet WA 2 ist ein neuer Baukoérper ge-
plant. Im Bereich des geplanten Baukdrpers am Wendehammer (Baukdrper 3) sind von
den 441 m? nur 94 m? Vegetation bestanden. Dabei handelt es sich Uberwiegend um ein-
schichtige oder kleinere Baumgruppen (85 %) und in geringem Umfang um Hecken (15 %)
(vgl. Tab. 3) Die Beeintrachtigung ist als nicht erheblich zu bewerten, da die zusatzliche
Flacheninanspruchnahme relativ gering ist. Zusatzlich sieht der Bebauungsplan fur das
Wohngebiet WA 2 eine Uberschreitung der Grundflachen fiir Nebenanlagen bis zu einer
GRZ von 0,5 vor. Damit werden im Wohngebiet WA 2 zukiinftig aber immer noch weniger
Flachen als im Bestand versiegelt sein (vgl. Tab. 12).

Fir das gesamte Plangebiet wird zunachst ein Vegetationsverlust von 593 m? erfolgen. Es
werden aber Flachen auch wieder neu gartnerisch angelegt, die Neuversiegelung wird 423
m? betragen (vgl. Tab. 13). Da aber die wohnungsnahen Grinflachen insgesamt aufgewer-
tet werden und die zusatzliche Flacheninanspruchnahme relativ gering ist, sind keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Es wird auRerdem noch eine extensive Begru-
nung der Dachflachen erfolgen. 60 % der Dachflachen der Neubaukdper sind zu begrinen.
Dies entspricht 796 m? (vgl. Tab. 8). Als BezugsgrdfRe wird hier die Baukorperfestsetzung
genommen.

Tab. 4: Biotoptypenverteilung im Bereich des Wohngebiets WA 1

Wohngebiet WA 1

. FlachengroRe
Biotoptyp (in n?’)
artenreicher Zier-/Parkrasen, mit locker stehenden Baumen (51612) 1.506
Anpflanzung von Strauchern (> 1 m Hohe), ohne Baume (102721) 72
Hecke (Formschnitt), ohne Béume (102732) 678
Zeilenbebauung (12240) 459
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Grofformbebauung, Hochhauskomplexe (12250) 619

Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflache (in Betrieb)

(12310) 227

Parkplatze, teilversiegelt (12642) 425

teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster) (12653) 469

sonstige tiberwiegend versiegelte Flachen (12750) 144
4.599

Tab. 5: Anteil versiegelte und unversiegelte Flachen WA 1

Wohngebiet (WA 1) Flache (in m?) | Anteil (in %)

unversiegelte Flachen 2.256 49

versiegelte Flachen 2.343 51
4.599

Tab. 6: Biotoptypenanteile im Bereich des Wohngebiets WA 2

Wohngebiet WA 2
: FlachengroRe
Biotoptyp (in rrg)
artenreicher Zier-/Parkrasen, mit locker stehenden Baumen (51612) 325
einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimische Baumarten, tber-
wiegend mittleres Alter (> 10 Jahre) (715322) 675
Spielplatze weitgehend ohne Baume (10201) 64
Hecke (Formschnitt), ohne Baume (102732) 561
Zeilenbebauung (12240) 488
Parkplatze, teilversiegelt (12642) 256
teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster) (12653) 1.129
sonstige Uberwiegend versiegelte Flachen (12750) 46
3.544
Tab. 7: Anteil versiegelte und unversiegelte Flachen WA 2
Wohngebiet (WA 2) Flache (in m?) | Anteil (in %)
unversiegelte Flachen 1.625 46
versiegelte Flachen 1.919 54
3.544
Tab. 8: Dachbegriinung
zulassige Grundflache | Dachbegriinung | Dachbegriinung
(§ 19 Abs. 2 BauNVO) (in m?) | (in %) (inm?)
WA 1
Baukérper Neubau 1 442 60 265
Baukérper Neubau 2 444 60 266
WA 2
Baukérper Neubau 3 | 441 | 60 | 265
796

Im Rahmen des Verfahrens erfolgte eine faunistische Erfassung (Scharon 2019). Durch die
Planung werden keine erheblichen Beeintrachtigungen auf den faunistischen Bestand er-
folgen. Die Grin- und Freiflachen werden zwar zum Teil Uberbaut, es werden aber keine
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wertvollen Strukturen beseitigt. Die Aufwertung der privaten Parkanlage wirkt sich positiv
auf die Lebensraumfunktion der Végel aus. Die jagenden Fledermause werden durch die
Planung nicht erheblich nachteilig beeintrachtigt.

Betriebs- und baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Die Stérungsintensitat
z. B. durch Licht ist im Bestand bereits sehr hoch. Weitere erhebliche Veranderungen sind
nicht zu erwarten.

3.4.3.2 Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der ,,Natura
2000“-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Der Geltungsbereich liegt weder in Schutzgebieten im Sinne der §§ 22 ff. BNatSchG noch
in oder in der Nahe von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder
Europaische Vogelschutzgebiete). Erhaltungsziele und der Schutzzweck von FFH- und Vo-
gelschutzgebieten sind durch die Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden

Fir das Schutzgut Boden entstehen, bezogen auf das Plangebiet, anlagebedingt keine er-
heblichen Beeintrachtigungen.

Eine Ermittlung der zukinftigen Versiegelung erfolgte auf der Grundlage der maximal mog-
lichen Uberbauung. Im geplanten Wohngebiet WA 1, das eine Gréfe von 4.599 m? auf-
weist, wird die Grundflache zeichnerisch fir die Bestandsbaukérper und die neuen Baukor-
per festgesetzt und umfasst 1.942 m2 Rund die Halfte der Grundflache (886 m?) werden
durch die neuen Baukorper gebildet. Die Grundflache kann gemal § 19 Abs. 4 BauNVO
durch Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Damit kénnen im Wohngebiet
WA 1 2.913 m? durch Haupt- und Nebenanlagen tberbaut werden (vgl. Tab. 9). Fir die Be-
standsbaukdrper werden zudem die vorhandenen Balkone durch Festsetzung einer Linie
zum Umfang von Abweichungen von der Baugrenze gesichert, die bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache zu beriicksichtigen sind. Die zulassige Grundflache ist bei den Be-
standsgebduden gemal Bebauungsplan 7-83 daher grof3er als im festgesetzten Bebau-
ungsplan XlI-61. Diese Zunahme bei den Bestandsbaukérpern wurde in der rechnerischen
Betrachtung aber nicht berlcksichtigt, da es sich nur um die Sicherung der Balkone han-
delt, die bereits bestehen.

Tab. 9: Zulassige Nutzung im Wohngebiet WA 1

Zulassige Zulassige Zulassige
Grundflédche | Grundfléche Il Grundflache | +1I
(§ 19 Abs.2 BauNVO) | (50 % i.S.d.§ 19 Abs.4 BauNVO) (§ 19 Abs. 4 BauNVvO)
(inm?) (in m?) (in m?)
WA 1 (4.599 m?)

Baukdrper Neubau 1 442 221,0 663,0
Bestandsbaukorper a 636 318,0 954,0
Baukérper Neubau 2 444 2220 666,0
Bestandsbaukorper b 420 210,0 630,0
1.942 971,0 2.913,0

Im Bestand ist das Wohngebiet WA 1 zu 51% versiegelt (vgl. Tab. 5). Dies entspricht
2.343 m2. Durch die Neubebauung erfolgt eine moégliche Erhéhung der Versiegelung um
12% auf 2.913 m? (vgl. Tab. 10). Diese relativ geringe Zunahme ist darauf zurtickzufihren,
dass die Versiegelung Uberwiegend auf bereits versiegelten Flachen erfolgt. Nur der Bau-
kérper Neubau 2 sudlich des bestehenden Hochhauses wird auf einer bislang als Rasen
angelegten Flache erfolgen.

Tab. 10: Gegenuberstellung Versiegelung Bestand und Planung WA 1
| Wohngebiet WA 1
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Versiegelung Flache (in m?) | Anteil (in %)
Bestand 2.343 51
Planung 2.913 63

570 12

Im 3.544 m? groRen Wohngebiet WA 2 wird eine Grundflache von 846 m? festgesetzt (vgl.
Tab. 11). GemaR textlicher Festsetzung ist eine Uberschreitung durch Nebenanlagen bis
zu einer GRZ von 0,5 zulassig. 1.772 m? kénnen durch Haupt- und Nebenanlagen im WA 2
Uberbaut werden. Damit ergibt sich zukiinftig sogar eine leicht geringere Versiegelung als
im Bestand. Es werden zukinftig 147 m? weniger versiegelt sein, dies entspricht 4% (vgl.
Tab. 12). Dies ist darauf zurickzufihren, dass im WA 2 grol3e Teile im Bestand als Park-
platz angelegt sind und diese vollversiegelt sind. Der Bebauungsplan XI-61, nach dem die
Bebauung errichtet wurde, lie3e planungsrechtlich eine héhere Versiegelung durch Neben-
anlagen zu als der Bebauungsplan 7-83.

Tab. 11: Zulassige Nutzung im Wohngebiet WA 2

Zulassige Zulassige Zulassige
Grundflache | Grundflache Il Grundflache |+
(§ 19 Abs.2 BauNVO) | (50 % i.5.d.§ 19 Abs.4 BauNVO) (§ 19 Abs. 4 BauNVO)
(inm?) (in m?) (in m?)
WA 2 (3.544 m?)
Baukorper Neubau 3 441
Bestandsbaukédrper ¢ 405
846 926,0 1.772,0

Tab. 12: Gegenliberstellung Versiegelung Bestand und Planung WA 2

Wohngebiet WA 2

Versiegelung Flache (in m?) | Anteil (in %)

Bestand 1.919 54

Planung 1.772 50
-147 -4

Insgesamt ergibt sich in der Summe durch die Planung eine geringe Erhéhung der Versie-
gelung um 423 m? (vgl. Tab. 13). Diese Erhéhung wird als nicht erheblich bewertet, da sie

geringfigig ist.

Tab. 13: Neuversiegelung

Neuversiegelung Flache (in m?) | Anteil (in %)

Neuversiegelung WA 1 570 12

Neuversiegelung WA 2 -147 -4
423 8

Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind bezogen auf das Schutzgut Boden

nicht zu erwarten.
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3.4.5

Uberlagerung Versiegelung Bestand und Neubau ‘

[ ] unversiegelte Flachen Bestand

D versiegelte Flachen Bestand

D geplante erweiterte Baukodrperausweisung

[ unrisse geplanter Baugebiete

€7 Geltungsbereich B-Plan 7-83 —

Abb. 8: Uberlagerung der Versiegelung im Bestand mit den Wohngebieten und Baukdrpern

Schutzgut Wasser

Fir das Schutzgut Wasser entstehen anlagebedingt keine erheblichen Beeintrachtigungen.
Im Vorhabengebiet wird der Anteil an versiegelten Flachen nur geringfligig, um 423 m?, zu-
nehmen. Es wurde eine Machbarkeitsstudie zur Niederschlagswasserversickerung erarbei-
tet (AKUT Partner 2020). Ziel der Studie war die Entwicklung eines Konzeptes zur weitest-
gehenden Nutzung, Verdunstung oder Versickerung des anfallenden Niederschlags, so
dass es selbst bei extremen Niederschlagssituationen zu keinem Regenwasserabfluss aus
dem Plangebiet in die &ffentliche Regenkanalisation kommt. Fir den Fall von Starkregener-
eignissen wurde der Riickhalt von Regenwasser im Rahmen eines Uberflutungsnachweises
fur einen 30-jahrigen Regen auf dem betrachteten Gebiet nachgewiesen. Bei der Machbar-
keitsstudie wird das Gebiet des Bebauungsplanes als Ganzes betrachtet, eine Betrachtung
der Einzelgrundstiicke in Bezug auf den Riickhalt von Regenwasser wird nicht durchge-
fuhrt.

Die Bestandsbaukérper und die Verkehrsflachen sind an den Mischwasserkanal ange-
schlossen. Fur die Bestandsbebauung erfolgt keine Veranderung hinsichtlich des Umgangs
mit dem Niederschlagswasser. An dem bestehenden Entwasserungssystem fiir den Be-
stand erfolgt keine Anderung. Niederschlag, der im Bestand auf die vorhandenen wasser-
durchlassigen Flachen (Griinflachen, bekieste Flachen, Schotterdecken, Pflasterdecken mit
Anschluss an Grinflachen) auftritt, versickert unmittelbar flachig in den Untergrund. Eine
Vorhaltung von Flachen oder Stauraum flr Starkregenereignisse ist zurzeit noch nicht vor-
handen.

Fur die neuen Baukorper wird eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im
Plangebiet ungefahr im gleichen Verhaltnis Gber Mulden und Rigolen erfolgen. 60 % der
Dachflachen der Neubaukorper werden extensiv begriint. Auf der extensiven Dachbegri-
nung erfolgt ebenfalls ein Rickhalt des anfallenden Niederschlagswassers. Die sonstigen
befestigten Flachen entwassern in die anliegenden Griinflachen oder erhalten eigene de-
zentrale Versickerungsanlagen unterhalb der befestigten Oberflache. Die Grinflachen und
unbefestigten Flachen entwassern direkt in den Untergrund (AKUT Partner 2020).
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3.4.6

Zum Uberflutungsschutz bei starkeren Regenfallen als dem fiinfjahrigen Bemessungsfall
sieht die Studie vor die angeschlossenen Grunflachen so zu profilieren, dass ein 30-
jahriger Regen auf diesen Flachen in dezentral angelegten Senken und flachen Mulden
schadlos zuruckgehalten werden kann. Ebenso werden in den befestigten Flachen Hoch-
borde und Senken so angeordnet, dass dort auftreffender Regen schadlos aufstauen kann
oder gezielt in die benachbarten Grinflachen abflieft.

Fir den Uberflutungsschutz der Neubauten wurde ebenfalls mit einem 30-jahrigen Regen-
ereignis fir die Dimensionierung der Rigolen gerechnet, um zu verhindern, dass es aus
den Versickerungsrigolen heraus bei einem maglichen Uberlauf zu einer zusatzlichen Was-
serbelastung der umgebenden Griinflichen kommt. Auch hier war der Uberflutungsschutz
gegeben.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Uber das Plangebiet hinaus sind keine Veranderungen des Wasserhaushalts zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft einschlieBlich der Auswirkungen infolge des Vorhabens auf
das Klima und der Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawan-
dels

Durch die Planung entstehen anlagebedingt keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das
Gelandeklima. Im Bereich der Wohngebiete WA 1 und WA 2 erhdht sich der Versiege-
lungsgrad insgesamt nur um 423 m? (vgl. Tab. 13). Mit der Planung ist gemaf Freiflachen-
plan eine Fallung von 15 Baumen verbunden. Davon sind 11 Baume gemafl Baumschutz-
verordnung geschiitzt und muissen ausgeglichen werden (vgl. Kap. 3.5.3). Fir die 11 be-
troffenen Baume sind 17 Ersatzpflanzungen erforderlich. Diese werden im Plangebiet ge-
maf Freianlagenplan gepflanzt. Es werden keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das
Gelandeklima entstehen. Es wird aulerdem noch eine extensive Begriinung der Dachfla-
chen erfolgen. 60 % der Dachflachen der Neubaukdper sind zu begriinen. Dies entspricht
796 m? (vgl. Tab. 8).

Im Vergleich zum Status quo zeigt sich, dass sich die klimatischen Veranderungen groR-
tenteils auf das Plangebiet selbst und lediglich geringe angrenzende Bereiche auswirken.

Im Planzustand ist teilweise eine Zunahme der Temperatur durch zusatzliche Versiegelung
von vorherigen Griunflachen zu erkennen (GeoNet 2020). Aber auch eine Abnahme der
Temperatur durch Wegnahme des Gebaudeteils nérdlich des Bestandshochhauses, in dem
das Zentrum fir Bewegung und Heilwege am Park angesiedelt war, wird ersichtlich. Die
Lufttemperatur nimmt durch das nérdliche 12-geschossige Gebdude um bis zu 0,86°C zu.
Durch die Wegnahme des Gebaudeteils nérdlich des Bestandshochhauses ergibt sich eine
Abnahme der Temperatur um bis zu 1,02°C. Das sudliche 12-geschossige und das 8-
geschossige Gebaude am Ende des Wendehammers der Strale Am Muihlenberg wirken
sich auf das nachtliche Temperaturfeld aus, jedoch liegt die Erhdhung bei unter 0,5°C. Die
Erhéhung wurde gutachterlich (GeoNet 2020) als vertretbar und nicht erheblich bewertet.
AuRerhalb des Plangebietes ist keine signifikante Anderung zu verzeichnen.

Durch die zusatzlich vorgesehenen Gebaude ist mit einer Verringerung der Strémungsge-
schwindigkeit im Bereich der neuen Gebaude um maximal 0,15 m/s zu rechnen. Kleinrau-
mig verstarken sich durch die erzwungene Umstromung der neuen Gebaude die Stro-
mungsgeschwindigkeiten um bis zu 0,13 m/s. AulRerhalb des Plangebietes wirkt sich die
Anderung der Stromungsgeschwindigkeit nicht aus. Der Einfluss der Nachverdichtung ist
nur im geringen Mal3e ausgepragt und als nicht erheblich einzustufen. Der Kaltluftvolumen-
strom verringert sich analog zur Strémungsgeschwindigkeit im Bereich der neu geplanten
Bebauung. Die Abnahme betrdgt maximal 3,6 m?/(s*m). Durch die Beschleunigung der
Stréomung an den Gebaudekanten ist auch dort mit einer Erhéhung des Kaltluftvolumen-
stroms gegenuber dem Bestand zu rechnen. In den an das Plangebiet angrenzenden Sied-
lungsbereichen ist keine signifikante Anderung des Kaltluftvolumenstroms durch das Vor-
haben zu erwarten, auch wenn nordwestlich des Plangebietes auf der Meraner Stral3e eine
Anderung von +/- 1 m¥(s*m) zu erkennen ist. Im Mittel bleibt der Kaltluftvolumenstrom im
Plangebiet und direkt angrenzend konstant, so dass die kleinrdumigen Veranderungen als
nicht erheblich zu bewerten sind (GeoNet 2020).
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3.4.7

Die Bereiche des Plangebietes, auf dem die Nachverdichtung geplant ist, liegen derzeit im
Bereich einer maRigen bis starken Warmebelastung. Die Warmebelastung nimmt durch die
Nachverdichtung punktuell im Bereich der Geb&ude zu. Vor allem im Bereich des sldlichen
12-geschossigen Gebdudes an der Meraner Stralle steigen die Werte von einer maRigen
auf eine starke Warmebelastung an. In der Umgebung des 8-geschossigen Gebaudes an-
dert sich die PET (Physiologisch &quivalente Temperatur) von 37°C auf 39°C und liegt da-
mit aber dennoch im Bereich einer starken Warmbelastung. In der Umgebung des nérdli-
chen 12-geschossigen Gebaudes an der Meraner Stralle steigt die Warmebelastung zwar
stellenweise durch die zusatzliche Versiegelung an, sinkt aber auch in den Bereichen zwi-
schen dem bestehenden und dem geplanten Hochhaus, wodurch es im Mittel keine Veran-
derung gibt. Die Warmbelastung verschlechtert sich durch die Planung nur geringfligig und
ist als nicht erheblich zu bewerten.

Die Anderungen aller klimatkologischen Parameter durch das Bauvorhaben sind als nicht
erheblich einzustufen.

Im Rahmen der klimadkologischen Studie wurden auch die Auswirkungen auf den Wind-
komfort untersucht. Vor allem bei Wind aus Richtung Ost oder West zeigt die geanderte
Bebauung eine Wirkung auf das Windfeld. Zwischen den hohen Gebauden im Zentrum des
Plangebietes kommt es dann zu Kanalisierungseffekten und erhdhten Windgeschwindigkei-
ten. An der windabgewandten Seite der neuen Gebaude zeigen sich reduzierte Windge-
schwindigkeiten. Zur Beurteilung des Windkomforts wird die Béengeschwindigkeit fir un-
terschiedliche Anstromrichtungen und -starken ausgewertet. Die geplanten Gebaude be-
wirken durch ihre Anordnung und deutlich grofere Hohe eine starkere Turbulenz, die zu ei-
ner grolReren Béengeschwindigkeit am Boden fiihren kann. Die Untersuchung zeigt, dass
die Haufigkeit von Béen mit einer Geschwindigkeit von 6 m/s von maximal 2 % auf bis zu
8 % ansteigt. Auch Béen mit einer Geschwindigkeit von mehr als 8 m/s in 2 m Hbéhe treten
nun zwischen den Geb&uden in bis zu 1,5 % der Jahresstunden auf. Der Windkomfort wird
nur in einem Ausnahmefall im Planfall - namlich nérdlich des Hauses 1 - nicht eingehalten.
Hier wird der Grenzwert um 0,5 % Uberschritten. Trotz der allgemeinen Zunahme der Bo-
enhaufigkeit im Plan-Zustand im Nahbereich der Gebaude werden die Windkomfortkriterien
nur in sehr beschranktem Umfang nicht erflllt. Es entstehen demnach keine erheblichen
Beeintrachtigungen. Der Windkomfort kdnnte mittels lokaler WindschutzmaRnahmen z. B.
grunbaulicher Art oder in Form von Windschutzwanden verbessert werden.

Die baubedingten Beeintrachtigungen flihren ggf. durch Staubbildung und erhdéhtes Ver-
kehrsaufkommen zu einer zeitweisen bioklimatischen Belastung. Da diese jedoch nicht
nachhaltig ist, stellt sie keine erhebliche Beeintrachtigung dar.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Uber das Plangebiet hinaus sind keine erheblichen Veranderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Fir das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild entstehen anlagebedingt erhebliche Beein-
trachtigungen.

Durch die Planung wird die raumlich-stadtebauliche Situation in Teilen des Plangebietes
verandert. Es werden zwei Hochhduser entlang der Meraner Stralle als Ergédnzung des
Bestehenden geschaffen. Der Eindruck kann dominant wirken. Allerdings wird durch die
neuen Baukdérper zusammen mit dem bestehenden Hochhaus eine Art Ensemble gebildet.
Wahrend die Bebauung entlang der Meraner Strale das Landschaftsbild bzw. das stadte-
bauliche Bild vervollstdndigen kann, ist das Punkthaus im rickwartigen Grundsticksteil in
Hohe und Struktur nicht aus der Bestandsbebauung ableitbar. Hier werden erhebliche Be-
eintrachtigungen vorbereitet.

Die Freiraumstruktur, die auf den Landschaftsarchitekten Walter Rossow zurtickgeht, wird
durch die Planung weiter Uberformt. Es ist anzunehmen, dass durch die Neubebauung
auch eine Aufwertung der Freirdume im Bereich der privaten Parkanlage erfolgt. Das ur-
spriingliche Konzept, das in Teilbereichen durch die Seniorenfreizeitstatte schon gestort
wurde, geht aber durch die Planung verloren.
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3.4.8

3.4.9

3.4.10

3.4.11

3.4.12

3.413

Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen fiir das Landschaftsbild sind durch die Pla-
nung nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale. Anlagebedingte Beeintrachtigungen sind
daher nicht gegeben. Noérdlich des Plangebietes liegt mit dem ,Haus der Deutschen Brau-
wirtschaft* ein Baudenkmal. Im Westen des Plangebietes, getrennt durch die Meraner
Stral3e, liegt mit der Gesamtanlage ,Wohnanlage am Stadtpark Schdéneberg“ ein weiteres
Baudenkmal. Im Kreuzungsbereich der Freiherr-vom-Stein-Strale und der Sterzinger Stra-
Re weiter sidlich des Plangebietes liegt eine archaologische Fundstelle aus dem Jahr
1916. Die Baudenkmale in der Umgebung sind auch im Sinne des Umgebungsschutzes
nicht durch die Planung erheblich anlagebedingt beeintrachtigt. Bau- und betriebsbedingte
Beeintrachtigungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern und Kumulierung mit den Auswir-
kungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Die Schutzgiiter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Zum Beispiel
fuhrt eine Versiegelung bisher unversiegelter Boden zu einem Verlust naturlicher Boden-
funktionen wie der Fahigkeit zur Filterung, Pufferung und Umwandlung von Schadstoffen
und zu einem Verlust von Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Der Vegetationsverlust flhrt
zu einem Lebensraumverlust flur Tiere sowie zu einem Verlust Staub bindender Strukturen.

Durch die Planung entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen bezogen auf Wechsel-
wirkungen.

Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseiti-
gung und Verwertung

Durch die Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum werden zuséatzliche Abfélle und Abwas-
ser erzeugt. Es wird davon ausgegangen, dass ein ordnungsgemalfier Umgang erfolgt. Er-
hebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe (Kultur- und sonstige Sachgiiter) oder die Umwelt

Die Seveso-Richtlinien und die Storfallrichtlinie sind unmittelbar geltendes Recht. Sie be-
treffen das Anlagenrecht. Bei der Neuansiedlung von Betrieben ist zu prufen, ob der jewei-
lige Betrieb im Einzelfall und ggf. in einzelnen Betriebsbereichen betroffen ist und an der
vorgesehenen Stelle angesiedelt werden kann. Gegenwartig wird kein Risiko flr schwere
Unfélle gesehen, da im Plangebiet Wohnen entwickelt werden soll. Stérfallanfallige Betrie-
be sind nicht im Wohngebiet zuldssig. Das Plangebiet befindet sich nicht im Umfeld eines
storfallanfalligen Betriebes.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

In der Bebauungsplanung gibt es keine Ermachtigungsgrundlage zur Festsetzung bestimm-
ter Baumaterialien. Es wird davon ausgegangen, dass die umweltbezogenen Vorschriften
zur Verwendung von Baustoffen eingehalten werden. Erhebliche Auswirkungen sind nicht
zu erwarten.

Nutzung erneuerbarer Energien, Vermeidung von Emissionen sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie

Die Verwendung von erneuerbaren Energien ist nicht Gegenstand der Planung. Solaranla-
gen sind moglich auf dem Dach, werden aber nicht verbindlich festgelegt.

Zur Vermeidung von Emissionen sind wahrend der Bauphase unndétige Betriebsfahrten und
Maschinenleerlaufe zu vermeiden. Der Einsatz treibstoffsparender, larmarmer und schad-
stoffreduzierter Baumaschinen und Fahrzeuge wird empfohlen.
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3.4.14 Erheblichkeit der Auswirkungen

Die zusammenfassende Bewertung der Erheblichkeit ist der folgenden Tabelle zu entneh-

3.5

3.5.1

men.

Tab. 14: Zusammenfassende Bewertung Erheblichkeit

Gegenstand Umweltprii- Bewertungskriterien Bewer-
fung tung der
Erheblich-
keit
Flachenverbrauch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch -
Mensch und seine Gesund- | Auswirkungen auf Erholungssituation -
heit einschlieRlich der Aus- | Auswirkungen durch Verkehr
wirkungen infolge der Art Auswirkungen durch Emissionen von Schadstoffen,
und Menge an Emissionen | Erschitterung, Licht, Warme, Strahlung
von Schadstoffen, Larm,
Erschutterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von Be-
Iastigungen
Tiere, Pflanzen und die Auswirkungen auf Lebensraumfunktion -
biologische Vielfalt Auswirkungen auf den Biotopverbund
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutz-
zweck der Natura 2000 Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes
Boden Auswirkungen auf natirliche Bodenfunktionen -
Wasser Auswirkungen auf lokalen Wasserhaushalt -
Gewasserbelastung durch anthropogen induzierten
Oberflachenabfluss
Klima/Luft einschlieBlich der | Auswirkungen auf klimawirksame Strukturen -
Auswirkungen infolge des Auswirkungen auf Luftaustausch
Vorhabens auf das Klima Auswirkungen auf den Klimawandel und die Anfalligkeit
und der Anfalligkeit des des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawan-
Vorhabens gegeniiber den | dels
Folgen des Klimawandels
Landschaftsbild/Ortsbild Auswirkungen auf Landschaftsbild +
Auswirkungen auf Sichtbeziehungen
Kultur- und sonstige Sach- | Auswirkung auf Erscheinungsbild von Denkmalern -
glter Umweltbezogene Auswirkungen auf Sachgiter
Wechselwirkung zwischen | Potenzierende Wirkungen -
den Schutzgiitern und Ku-
mulierung mit den Auswir-
kungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete

Bewertungen:

+ Beeintrachtigungen erheblich/MalRnahmen erforderlich
- Beeintrachtigung nicht erheblich

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie Ein-
griffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gemaR § 18 BNatSchGi. V. m. § 1a

Abs. 3 BauGB

Eingriffsbewertung und -bilanzierung

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind die sich aus der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz ergebenden Erforderlichkeiten zu bertcksichtigen (§ 1a Abs. 3
BauGB). Dies betrifft insbesondere Vermeidung und Ausgleich von Beeintrachtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Das Plangebiet liegt im
Geltungsbereich des festgesetzten Bebauungsplanes XI-61. Dieser weist das Plangebiet
als allgemeines Wohngebiet und o&ffentliche Griinflache aus. Die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen und deren zulassige Ausnutzung werden — im Sinne einer Baukdrperauswei-
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sung — durch Baugrenzen in Verbindung mit der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse
definiert.

Im Wohngebiet an der Meraner Strale sind neben der 6ffentlichen Grinflache auch private
Grunflachen festgesetzt. Im Wohngebiet am Wendehammer ist eine geplante Tiefgarage
dargestellt.

Tab. 15: Festsetzungen Bebauungsplan XI-61

Bebauungsplan XI-61
Flache Wohngebiet WA 1 (B-Plan 7-
83) GroRe (m?)
allgemeines Wohngebiet 1.225
offentliche Grinflache 1.284
private Freiflache 979
private Griinflache 598
StraRenland 63
Wageneinstellplatz 450
4.599
Flache Wohngebiet WA 2 (B-Plan 7-
83) GroRe ( m?)
allgemeines Wohngebiet 422
private Freiflache 1.915
private Griinflache 276
StraRenland 13
Wageneinstellplatz 918
3.544

Die nun angestrebte Nachverdichtung ist nach derzeitigem Planungsrecht nicht mdglich.
Vor diesem Hintergrund ist die Aufstellung des Bebauungsplans 7-83 erforderlich. Fir die
Eingriffsbewertung und -bilanzierung ist aber das planungsrechtlich zuldssige Nutzungs-
malf zu Grunde zu legen. Dieses wird daher im Folgenden dargestellt und verglichen.

Die Geltungsbereiche sind nicht deckungsgleich. Um einen Vergleich herzustellen, wurden
die Flachenabgrenzungen der geplanten Wohngebiete WA 1 und WA 2 des Bebauungs-
plans 7-83 auf den Bebauungsplan XI-61 Ubertragen. Im heutigen WA 1 sieht der Bebau-
ungsplan XI-61 eine Uberbauung von 1.225 m? vor. Zusétzlich kénnen durch private Frei-
flachen und die Wageneinstellplatze 1.429 m? versiegelt werden. Der Bebauungsplan XI-61
wurde durch den Bebauungsplan XI-A von 1970 auf die BauNVO 1968 Ubergeleitet. Dem-
nach sind Nebenanlagen und sonstige Bewegungs- und Abstellflachen auf den nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Insofern ist eine hundertprozentige Versiegelung
moglich.

Daher wird bei den privaten Freiflachen und dem Wageneinstellplatz eine vollstdndige Ver-
siegelung angenommen. Insgesamt ergibt sich danach fur das heutige WA 1 durch den B-
Plan XI-61 eine mogliche Versiegelung von 2.654,0 m2.

Tab. 16: Zulassige Nutzung im WA 1 und WA 2 gemal Bebauungsplan XI-61

B-Plan XI-61 | B-Plan 7-83 | Differenz
Wohngebiet WA 1
Uberbauung durch Hauptanlagen 1.225,0 1.942,0 717,0
Uberbauung durch Nebenanlagen 1.429,0 971,0 -458,0
Uberbauung durch Haupt- und Nebenanlagen 2.654,0 2.913,0 259,0
Wohngebiet WA 2
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Uberbauung durch Hauptanlagen 4220 846,0 4240
Uberbauung durch Nebenanlagen 2.833,0 926,0 -1.907,0
Uberbauung durch Haupt- und Nebenanlagen 3.255,0 1.772,0 -1.483,0
Wohngebiete WA 1 und WA 2 5.909,0 4.685,0 -1.224,0

Demgegenuber sieht der Bebauungsplan 7-83 im geplanten Wohngebiet WA 1, das eine
GréBRe von 4.599 m? aufweist, eine Uberbauung durch Hauptanlagen von 1.942 m? vor. Die
Grundflache kann gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen um bis zu 50 % tber-
schritten werden. Damit kénnen im Wohngebiet WA 1 2.913 m? durch Haupt- und Neben-
anlagen Uberbaut werden.
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Abb. 9: Festsetzungen B-Plan XI-61 im Geltungsbereich 7-83

Der Bebauungsplan 7-83 lasst damit im heutigen Wohngebiet WA 1 eine um 259 m? ge-
ringfligig grolRere Versiegelung zu als der Bebauungsplan XI-61.

Im heutigen WA 2 sieht der Bebauungsplan XI-61 eine Uberbauung von 422 m? vor. Zu-
satzlich kénnen durch private Freiflachen und die Wageneinstellplatze 2.833 m? versiegelt
werden. Insgesamt ergibt sich im Bebauungsplan XI-61 fiir das heutige Wohngebiet WA 2
eine mogliche Uberbauung durch Haupt- und Nebenanlagen von 3.255 m2.

Im geplanten 3.544 m? grofien Wohngebiet WA 2 wird eine Grundflache von 846 m? zeich-
nerisch festgesetzt. Zuzlglich der zulassigen Uberschreitung durch Nebenanlagen kénnen
1.772 m? durch Haupt- und Nebenanlagen im WA 2 tberbaut werden.

Der Bebauungsplan 7-83 lasst damit im Wohngebiet eine um 1.224,0 m? geringere Versie-
gelung zu als der Bebauungsplan XI-61.

Insgesamt wird durch die Planung des Bebauungsplans 7-83 eine zuldssige Versiegelung
von 4.685 m? vorbereitet. Der Bebauungsplan XI-61 ermdglicht eine Versiegelung von
5.909 m2. Damit liegt die durch den Bebauungsplan 7-83 mdgliche Versiegelung um 1.224
m? geringer als die bereits durch den Bebauungsplan XI-61 zuldssige Versiegelung. Die
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3.5.2

durch die Planung des Bebauungsplans 7-83 vorbereiteten Eingriffe sind demnach bereits
planungsrechtlich zulassig und nicht ausgleichspflichtig.

Artenschutzrechtliche Priifung

3.5.21 Rechtsgrundlage

Artenschutzrechtliche Verbote werden durch konkrete Handlungen erfillt, so etwa, wenn
die geschitzte Lebensstatte durch die Errichtung eines Vorhabens zerstort wird oder ge-
schutzte Arten wahrend der Brutzeit durch den Betrieb einer baulichen Anlage gestort wer-
den. Erst der Vollzug der Bebauungsplanung kann zum Verstol3 gegen artenschutzrechtli-
che Verbote filhren. Gleichwohl sind kinftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits in
der Bebauungsplanung zu behandeln. Es muss daher im Rahmen der Planaufstellung vo-
rausschauend ermittelt und beurteilt werden, ob beim Vollzug des Bebauungsplans Versto-
Re gegen artenschutzrechtliche Verbote zu erwarten sind. Die Gemeinde muss voraus-
schauend ermitteln, ob die vorgesehenen Festsetzungen auf uniberwindbare artenschutz-
rechtliche Hindernisse treffen wiirden und ob Festsetzungen dauerhaft ein rechtliches Hin-
dernis in Gestalt artenschutzrechtlicher Verbote entgegenstiinde. Die Belange des Arten-
schutzes unterliegen nicht der baurechtlichen Abwagung.

Wird im Rahmen der Planaufstellung festgestellt, dass der Bebauungsplan artenschutz-
rechtliche Verbote berUhrt, muss geprift werden, ob die drohenden artenschutzrechtlichen
Verbote Uberwunden werden kénnen. Im Rahmen des Bebauungsplans missen die Vo-
raussetzungen fiir die Uberwindung des drohenden Verbots geschaffen werden, indem die
Freistellung geprift oder in eine Ausnahmelage oder Befreiungslage hineingeplant wird.

Die artenschutzrechtlichen Verbote lauten:
§ 44 Abs. 1 BNatSchG verbietet:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzte Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stoéren; eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Sto-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschuitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).

Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nrn. 1, 3 und 4 BNatSchG verweisen auf die be-
sonders geschiitzten Arten. Einzig das Verbot gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 2 bezieht sich auf die
streng geschiitzten Arten. Welche Tiere entweder zu den besonders oder zu den streng
geschitzten Arten gehoren, lasst sich der Begriffsbestimmung nach § 7 BNatSchG ent-
nehmen. Die besonders geschiitzten Arten sind in Abs. 2 Nr. 13 und die streng geschitzten
Arten in Nr. 14 gesetzlich definiert:

.Besonders geschutzte Arten” nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG sind

— Arten der Anhange A oder B der EG-Verordnung Nr. 338/97 (EU-ArtSchVO),

— Arten der Anlage | Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVO),

— Arten des Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie),

— Vogelarten der europaischen Vogelschutz-RL,

— Arten gemaR einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 BNatSchG.

~otreng geschitzte Arten® nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG sind
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— Arten des Anhang A der EG-Verordnung Nr. 338/97 (EU-ArtSchVO),

— Arten der Anlage | Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVvO),
— Arten des Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie),

— Arten gemalR einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 2 BNatSchG.

3.5.2.2 Priifungssystematik

Fir die Abarbeitung artenschutzrechtlicher Konflikte wird das folgende vierstufige Prufpro-
gramm (Blessing/Scharmer 2011) angewendet:

Stufe 1: Wurde die Handlung (Vollzug der Planung) gegen die vier artenschutzrechtlichen
Verbote verstoRen?

Stufe 2: Falls ja, ist zu prifen, ob die Handlung unter den Voraussetzungen des § 44 Abs. 5
BNatSchG von der Verbotswirkung freigestellt werden kann.

Stufe 3: Ist dies nicht maglich, ist zu priifen, ob die Voraussetzungen fir die Erteilung einer
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG vorliegen.

Stufe 4: Ist dies nicht der Fall, ist zu priifen, ob die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer
Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG vorliegen.

Zunachst wird also gepruft, ob die Planung im Vollzug zu artenschutzrechtlichen Verboten
fuhren wird. Im Falle, dass Verbotstatbestande beruhrt sind, ist auf zweiter Stufe zu klaren,
wie diese artenschutzrechtlichen Konflikte planerisch bewaltigt werden kénnen. Es ist also
zu klaren, ob Handlungen unter den Voraussetzungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG von dem
jeweiligen einschlagigen Verbot freigestellt sind. Die Freistellungs-Regelung sieht fir be-
stimmte Gruppen von Arten unterschiedliche Voraussetzungen vor. Die Vorschrift unter-
scheidet dabei zwischen europaisch geschiitzten Arten und solchen gemaR Rechtsverord-
nung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, fir die engere Voraussetzungen gelten, sowie den
Ubrigen ,anderen geschutzten Arten®, deren Schutz leichter iberwunden werden kann.

Fur die Arten der erst genannten Fallgruppe gilt:

Fur nach § 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zuldssige Eingriffe in Natur und
Landschaft sowie fir Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 S. 1 BNatSchG, die nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs zulassig sind, gelten die Zugriffsverbote nach MaRRgabe
der Satze 2 bis 5. Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt bei den Tierarten des Anhang IV
Buchstabe a der FFH-RL, europaischen Vogelarten und Arten, die nach einer Rechtsver-
ordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ein Verstol? gegen die Verbote des Abs. 1 Nr. 3
und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen auch gegen das
Verbot des Abs. 1 Nr. 1 dann nicht vor, soweit die dkologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt wird. Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene Ausgleichs-
malinahmen festgesetzt werden. Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV
Buchstabe b der FFH-Richtlinie aufgeflihrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend.

Durch die Vorschriften § 44 Abs. 5 S. 1 bis 4 BNatSchG wird eine funktionsbezogene Er-
heblichkeitsschwelle eingefuhrt.

Fir die Arten der zweiten Fallgruppe gilt gemaR § 44 Abs. 5 S. 5 BNatSchG: ,Sind andere
besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Ein-
griffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote vor®. Ein Verstol gegen ar-
tenschutzrechtliche Verbote liegt bei anderen national geschiitzten Arten somit bereits
dann nicht vor, wenn iber drohende VerstdRe gegen artenschutzrechtliche Verbote auf der
Ebene des Bebauungsplans durch Vermeidung und Ausgleich der Eingriffe in der Abwa-
gung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB entschieden wurde. Der Schutz der nur national geschiitz-
ten Arten ist somit deutlich geringer gestellt.

Ist ein drohender Verstol3 gegen ein Verbot nicht nach § 44 Abs. 5 BNatSchG von der Ver-
botswirkung freigestellt, ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens weiterhin zu prifen,
ob die Voraussetzungen fir eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG vorliegen und
durch geeignete Malinahmen in eine Ausnahmelage hineingeplant werden kann. Die Pri-
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fung einer Ausnahme ist fiir europaisch geschitzte Arten relevant. Die Ausnahmevorschrift
sieht mehrere Ausnahmegriinde vor, wie z. B. die Gefahrenabwehr oder die Uberwiegen-
den Grunde des offentlichen Interesses. Voraussetzung ist, dass es keine zumutbaren Al-
ternativen gibt und dass das geplante Vorhaben zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustands fuhren darf.

3.5.2.3 Untersuchung Vorkommen gesetzlich geschiitzter Arten
Avifauna

Es wurden sechs Brutvogelarten (Amsel, Haussperling, Ringeltaube, Griinfink, Nebelkrahe,
Stieglitz) im Plangebiet erfasst (Scharon 2019). Von den vorgenannten Arten ist der
Hausperling ein Hohlen- und Nischenbriter, der am Bestandshochhaus festgestellt wurde.
Im Plangebiet wurden im Bereich der geplanten Baukdrper 1 und 2 keine Vdgel kartiert
(vgl. Abb. 6). Im Bereich des geplanten Baukorpers 3 befinden sich Niststatten von Amsel
und Stieglitz.

Fledermause

Es wurden keine Quartiere von Fledermausen festgestellt (Scharon 2019). Allerdings wur-
de als einzige Fledermausart die Zwergfledermaus im Plangebiet erfasst (jagend bei der
Nahrungsaufnahme, Detektoraufnahmen).

3.5.24 Betroffenheit Verbotstatbestiande

3.5.2.41 Avifauna, Gruppe Freibriiter

Im Folgenden wird die Priifung der Verbotstatbestande fir Amsel und Stieglitz, die im Be-
reich des geplanten Baukorpers 3 vorkommen, durchgefihrt.

Stufe 1: Beurteilung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nrn. 1, 2 und 3 BNatSchG
Nr. 1: nicht erfiilit.

Die Schutzvorschrift gilt fir die besonders geschutzten Arten. Die Verbotswirkung gilt indi-
viduenbezogen (einschlieBlich Eier, auch in leerem Zustand). Verboten sind samtliche
Handlungen, die den Tod oder die Verletzung eines Tieres, die Zerstérung oder Beschadi-
gung von Eiern oder deren Entfernung zur Folge haben. Die Tétung ist vermeidbar. Die
BaumafRnahmen sind so zu steuern, dass sie in Abwesenheit der geschitzten Art vorzu-
nehmen sind. Es durfen keine Abbruch- oder Raumungsmafnahmen sowie Rodungsmalf}-
nahmen im Zeitraum 1. Marz bis 30. September auf der Flache durchgefiihrt werden.

Nr. 2: nicht erfiilit.

Verboten sind Stérungen wahrend bestimmter Schutzzeiten, die sich negativ auf die physi-
sche Verfassung des Tieres auswirken (z. B. Unruhe oder Flucht). Von einer erheblichen
Stdrung ist auszugehen, wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
durch die Stérung verschlechtert. Erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit,
die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population flihren,
kdnnen ausgeschlossen werden. Durch § 39 BNatSchG ist es verboten Baume, Hecken,
Gebusche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzu-
schneiden oder auf den Stock zu setzen. Dies ist striktes Recht und verhindert damit eine
Storung der hier dargestellten Freibriter wahrend der Brutzeit.

Nr. 3: nicht erfiilit.

Schutzgut dieses Verbots sind Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Es sollen solche Lebens-
statten geschutzt werden, die fir die Erhaltung der Art aktuelle Bedeutung besitzen. Der
Schutz der Lebensstatte kann auch auBerhalb der Anwesenheit der Bewohnenden beste-
hen, wenn nach den Lebensgewohnheiten einer Art eine regelmafig wiederkehrende Nut-
zung zu erwarten ist. Der Schutz der Fortpflanzungsstatte fir die hier behandelten Arten er-
lischt mit Beendigung der jeweiligen Brutperiode, da die Arten regelmalig die Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte wechseln. Damit ist der Verbotstatbestand aullerhalb der Brutzeit
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nicht erfillt und durch eine Beriicksichtigung der Brutzeiten (1. Marz bis 30. September)
vermeidbar.

Fir diese Niststatten von Freibritern werden die lokalen Populationen im rdumlich 6kologi-
schen Zusammenhang durch den Verlust dieser einzelnen Brutplatze nicht beeintrachtigt
werden. Eine weite Definition des Lebensstatten-Begriffs und der Erhalt der Freiflachen be-
dingen, dass im nahen Umfeld geeignete Ausweichlebensrdume fiir die beiden Arten vor-
handen sind.

Die Verbotstatbestande sind nicht erfillt, eine weitere Prifung ist nicht erforderlich.

3.5.24.2 Avifauna, Gruppe Gebaude- und Hoéhlenbriiter

Im Folgenden wird die Priifung der Verbotstatbestande fiir den Haussperling durchgefiihrt,
der am Bestandshochhaus vorkommt, das einen Vorbau bekommt. Baumhohlen und Nist-
statten des Haussperlings an Gebauden gelten als dauerhafte Lebensstatten und sind
demnach ganzjahrig geschitzt.

Stufe 1: Beurteilung der Verbotstatbestidnde des § 44 Abs. 1 Nrn. 1, 2 und 3 BNatSchG
Nr. 1: nicht erfiillt.

Die Tétung ist vermeidbar. Die Beseitigung von Baumhéhlen darf nur unter der Bedingung
erfolgen, dass diese zum Zeitpunkt der Beseitigung unbesetzt sind. Vor Abriss von Gebau-
den oder Fallung von Baumen ist sicherzustellen, dass weder Altvdgel, Jungvégel noch
Gelege zu Schaden kommen. Vor der Umgestaltung bzw. Abriss von Gebauden sowie
Baumfallungen sind diese hinsichtlich Nester durch eine fachkundige Person zu untersu-
chen.

Nr. 2: nicht erfiilit.

Erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit, die zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fuihren, sind durch die Bauzeitenregelung im
Baugenehmigungsverfahren und eine 6kologische Baubegleitung zur Kontrolle der Rege-
lungen vermeidbar.

Nr. 3: erfiillt.

Da der Schutz der Fortpflanzungsstatte erst mit Aufgabe des Reviers endet und die Fort-
pflanzungsstatte jahrlich wiederkehrend genutzt wird, ist der Verbotstatbestand erflllt, so-
bald die Gebaude und die Baumhdhlen, die den Arten Lebensraum bieten, beseitigt oder
beeintrachtigt werden. Es kann sein, das im Rahmen des Anbaus einzelne Nester am Ge-
baude beseitigt werden. Damit ist der Verbotstatbestand erfullt.

Stufe 2: Prufung der Freistellung nach § 44 Abs. 5 BNatSchG

Da der Schutz der Fortpflanzungsstatte erst mit Aufgabe des Reviers endet und die Fort-
pflanzungsstétte jahrlich wiederkehrend genutzt wird, ist der Verbotstatbestand erfullt. Fur
die hier angefiihrten Arten fiihrt die Beeintrachtigung eines oder mehrerer Nester auf3erhalb
der Brutzeit aber nicht zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatte, da bei der vollstandi-
gen Beseitigung/Entwertung regelmafig genutzter Reviere der Verbotstatbestand des § 44
Abs. 1 Nr. 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG greift. Falls die Niststatten dieser Arten beseitigt
werden, sind entweder vorgezogene MalRnahmen durchzufihren, die einen Funktionsver-
lust vermeiden (CEF-Malnahmen), oder es ist ein Antrag auf Ausnahme nach § 45
BNatSchG von dem Verbot des § 44 BNatSchG (Beseitigung geschutzter Nist- und Le-
bensstatten) erforderlich.

Stufe 3: Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Es ist notwendig, vor Beseitigung dieser Fortpflanzungs- und Ruhestatten einen Antrag auf
Ausnahme durch die/den Grundstlckseigentimer_innen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ein-
zureichen. Im Rahmen der Ausnahme sind Auflagen zu kinstlichen Nisthilfen zu erwarten.
Diese sind im Sinne einer vorgezogenen Ausgleichsmalnahme zu betrachten.

Auch wenn bei einzelnen Brutplatzen des Haussperlings keine Verschlechterung des Erhal-
tungszustands der Populationen im nahen Umfeld eintritt, besteht die Verpflichtung, entfal-
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lende Fortpflanzungs- oder Ruhestatten zu ersetzen. Bei Eingriffen in die bestehende Ge-
bdudesubstanz, an der sich Niststatten der oben genannten Arten befinden und wie sie
vergleichbar im Bereich des Landes Berlin durch Sanierungen, Warmedamm- oder Ab-
bruchmaBnahmen etc. auftreten, ,...wirde das populationsbezogene Erhaltungsziel verfehit
werden, wenn kein 6kologischer Ausgleich fur entfallende Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten von Arten erfolgte, die wie Gebaudebriter aufgrund ihrer artspezifischen Lebensan-
spruche auf das Vorhandensein solcher Lebensstatten an Bauwerken angewiesen sind.
Das Erhaltungsziel kann daher nur erreicht werden, wenn die beseitigungsbedingten nega-
tiven Auswirkungen in jedem Einzelfall kompensiert werden. Nur so kann der Vollzug der
bundesrechtlichen Ausnahmeregelung sachgerecht und im Einklang mit den gemein-
schaftsrechtlichen Vorgaben der Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie erfolgen.” (SenStadt, 2011, Ausnahmezulassung nach § 45 Abs. 7 Nr. 5
BNatSchG).

Der Umfang der MaRnahmen ist in Abhangigkeit der Betroffenheit zu bestimmen.

Der Erhalt der dkologischen Funktion im radumlichen Zusammenhang kann durch die MaR-
nahmen im Gebiet weiterhin gewahrt bleiben, so dass dem Bebauungsplan keine arten-
schutzrechtlichen Hinderungsgriinde entgegenstehen.

3.5.2.4.3 Flederméause

Es wurden nur Jagdgebiete der Zwergfledermaus festgestellt. Quartiere sind aber maoglich,
so dass im Folgenden dafiir die Prifung der Verbotstatbesténde erfolgt.

Stufe 1: Beurteilung der Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1 Nrn. 1, 2 und 3 BNatSchG
Nr. 1: nicht erfiilit.

Die Totung ist vermeidbar. Vor Baumfallungen bzw. Abriss von Gebauden sind diese nach
Quartieren durch eine fachkundige Person zu begutachten. Der Abriss und die Sanierung
bzw. Baumfallung dirfen nur unter der Bedingung erfolgen, dass diese zum Zeitpunkt der
Beseitigung unbesetzt sind.

Nr. 2: nicht erfiilit.

Erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit, die zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihren, sind durch die Bauzeitenregelung im
Baugenehmigungsverfahren und eine 6kologische Baubegleitung zur Kontrolle der Rege-
lungen vermeidbar. Eine Bauzeitenregelung sorgt fur grotmdgliche Vermei-
dung/Minimierung von Eingriffswirkungen auf die Fledermause im Einwirkbereich. Die Ab-
riss- und Rodungsarbeiten sowie Baumfallungen sollten auflerhalb der Fortpflanzungszeit
der nachgewiesenen Arten durchgefuhrt werden. Hinsichtlich méglicher Winterbesetzungen
geeigneter Strukturen ist immer eine Vorabprufung auf besetzte Quartiere erforderlich.

Nr. 3: erfiillt.

Da der Schutz der Lebensstatte erst mit Aufgabe des Quartiers endet und die Fortpflan-
zungsstatte jahrlich wiederkehrend genutzt wird, ist der Verbotstatbestand erfiillt, sofern ein
Quartier besteht. Falls die Lebensstatten dieser Arten beseitigt werden, ist ein Antrag auf
Ausnahme nach § 45 BNatSchG von dem Verbot des § 44 BNatSchG (Beseitigung ge-
schitzter Nist- und Lebensstatten) erforderlich. Sofern nicht die Anforderungen des § 44
BNatSchG erflllt werden, kann eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG in Be-
tracht kommen. Diese darf nur erteilt werden, wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen
Population nicht verschlechtert.

Bei Fledermausen ist als ,lokale Population“ das Vorkommen auch eines einzelnen Indivi-
duums anzusehen. Sollte ein Quartier durch Sanierung oder Abriss beseitigt werden, er-
folgt ein negativer Einfluss auf die lokale Population.

Stufe 2: Prifung der Freistellung nach § 44 Abs. 5 BNatSchG

Der Verbotstatbestand § 44 Abs. 3 BNatSchG ware erfiillt, wenn ein Quartier bestehen und
dieses beseitigt werden wiurde. Da es sich bei Fledermausen um europarechtlich geschutz-
te Arten handelt, missten die Voraussetzungen fir eine Freistellung gepriift werden. Falls
Quartiere beseitigt werden, sind entweder vorgezogene Malinahmen durchzufiihren, die




62

Begrindung zum Bebauungsplan 7-83

einen Funktionsverlust vermeiden (CEF-Malinahmen), oder es ist ein Antrag auf Ausnah-
me nach § 45 BNatSchG von dem Verbot des § 44 BNatSchG (Beseitigung geschutzter
Nist- und Lebensstatten) erforderlich.

Stufe 3: Ausnahme gemalR § 45 Abs. 7 BNatSchG

Die Grundstuckseigentimer_innen missen bei Verdnderungen an Gebduden vor Beseiti-
gung dieser Fortpflanzungs- und Ruhestatte einen Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG bei der Obersten Naturschutzbehdrde einreichen. Diese darf nur erteilt werden,
wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population nicht verschlechtert. Bei Fleder-
mausen ist als ,lokale Population“ das Vorkommen auch eines einzelnen Individuums an-
zusehen. Sollte das Quartier durch Sanierung oder Abriss beseitigt werden, erfolgt ein ne-
gativer Einfluss auf die lokale Population.

Im Rahmen der Erteilung der Ausnahme werden daher Auflagen zu kinstlichen Nisthilfen
gemacht, die dann die Funktion einer vorgezogenen Ausgleichsmaflnahme erflllen. Ziel
der MaRnahmen ist der Erhalt der lokalen Fledermauspopulation auf dem vorhandenen Ni-
veau. Hier muss geprift werden, wo es ermoglicht werden kann vorhandene Fledermaus-
quartiere zu sichern oder Ersatzquartiere zu schaffen. Durch ggf. erforderliche Ma3nahmen
im Sinne von Nisthilfen kann die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang er-
halten bleiben, so dass dem Bebauungsplan keine artenschutzrechtlichen Hinderungs-
grinde entgegenstehen.

3.5.2.5 Fazit

Es dirfen keine Beeintrachtigungen durch vorbereitende MaRnahmen oder BaumaRnah-
men erfolgen. Hierzu gehort eine Bauzeitenregelung:

Grundsatzlich gilt, dass die Entfernung von Geholzen aufllerhalb der Brutzeit erfolgen
muss. § 39 Abs. 5 S. 2 BNatSchG verlangt eine Entfernung von Gehdlzen aullerhalb des
Zeitraumes vom 1. Marz bis zum 30. September.

Arbeiten an den Gebauden sollten auf3erhalb der Brutzeit von Végeln erfolgen. Kann das
nicht gewahrleistet werden, missen unmittelbar vor Bau- bzw. MaRnahmenbeginn die be-
troffenen Gebaude durch einen Sachverstandigen nach vorhandenen Nist- und Lebensstat-
ten von Vogeln abgesucht werden. Dies betrifft insbesondere Sanierungs- und Abrissmalf3-
nahmen, aber auch Baumfallungen.

Es wurden keine Quartiere von Fledermausen festgestellt (Scharon 2019). Bei Sanierung
oder Abriss von Gebduden bzw. bei Baumfallungen sind diese durch einen Sachverstandi-
gen nach mdglichen Quartieren abzusuchen. Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
auf jagende Fledermause durch die Planung zu erwarten.

Fir die Beseitigung von baubedingt erforderlichen geschutzten Lebensstatten ist die Um-
setzung von Ersatzlebensstatten notwendig. Es ist ein Ersatzstatten-Konzept durch einen
Sachverstandigen zu erstellen.

Der geschiitzte Baumbestand (wertvolle Altbdume), vorhandene Pflanzflachen, Neupflan-
zungen von Hecken von 4 m Breite und Baume als Vogelschutz- und Nahrgehdlz sind zu
erhalten.

Es sind im nachgeordneten Genehmigungsverfahren MaRnahmen zum vogelfreundlichen
Bauen mit Glas und Licht bei den geplanten Baukérpern umzusetzen.

Fir die Beseitigung von baubedingt erforderlichen geschitzten Lebensstatten sind Aus-
nahmezulassungen gemal BNatSchG erforderlich und bei der Naturschutzbehérde zu be-
antragen.

Der Planung stehen unter Bertcksichtigung der Schutz- und Vermeidungsmafinahmen kei-
ne artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde entgegen. Die Mallnahmen zum Vorbeugen
von Beeintrachtigungen werden im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags gesichert.
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3.5.3 Baumschutzverordnung

Im Plangebiet wurde der Baumbestand erfasst und bewertet. Es wurden 60 Baume in den
Baugebieten erfasst. Davon sind 47 Baume gemal Baumschutzverordnung geschitzt.
Gemal Freiflachenplanung werden 11 geschitzte Baume vorhabenbedingt gefallt. Fur die
11 betroffenen Baume sind 17 Ersatzpflanzungen erforderlich. Dieser Ersatzbedarf kann im
Plangebiet gedeckt werden. Eine Darstellung erfolgt im Freianlagenplan, der Anlage zum
stadtebaulichen Vertrag ist.

Tab. 17: Ersatzbedarf Baumschutzverordnung

Baum- | Baum-Nr. Anzahl Ersatz-
Nr. Frei- Stamm- | geschiitzter | pflanzung gem. | Flur-
Plan flachen- umfang | Baum nach | Anlage 1 stiicks-
FPB plan Baumart (cm) BaumSchVO | BaumSchVO nummer Ursache Fillung
Mllhaus Bestands-
51 37 Acer rubrum 128 X 2 88 wohnhaus
Quercus
46 39 robur 85 X 1 88 Baukérper 1
Carpinus mehrst.
47 40 betulus 72-77 X 2 88 Baukorper 1
Catalpa
65 70 bignonioides 30 0 6712 Spielplatz
mehrst.
37 74 Malus 30-43 0 6712 Baukorper 2
Acer platano-
36 76 ides 105 X 1 6712 Baukorper 2
Acer negun- | mehrst.
33 7 do 44-64 X 1 67112 Baukorper 2
Acer negun-
34 78 do 53 0 6712 Baukorper 2
Acer negun-
35 79 do 63 0 67/12 Baukorper 2
Acer platano-
93 12 ides 134 X 2 33/06 Baukorper 3
Acer platano-
101 25 ides 122 X 2 33/06 Parkplatz
Acer platano-
97 26 ides 106 X 1 33/06 Parkplatz
Acer platano-
104 32 ides 124 X 2 33/06 Baukorper 3
Acer platano-
ides (vermu-
109 ohne Nr. | tet) 120 X 1 33/06 Baukdrper 3
Acer platano-
ides (vermu-
110 ohne Nr. | tet) 133 X 2 79 Baukdrper 3
1 17
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3.5.4
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Abb. 10: Uberlagerung Baumbestand mit geplanten Baugebieten und Baukdrpern (FPB 2018/2020)

Als Ersatzpflanzungen werden gemaf Freiflachenplan sechs Acer campestre, vier Quercus
cerris, vier Fraxinus pennsylvanica "summit" und drei Sophora japonica gepflanzt.

Geplante MaBRnahmen

Im Folgenden werden die geplanten Malnahmen zusammenfassend dargestellt. Sie wur-
den bei der Beurteilung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen berlicksichtigt. MaRnah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Beeintrachtigungen
des Landschaftsbilds sind nicht mdglich, da die Beeintrachtigungen durch die Baukorper
selbst, die Planungsgegenstand sind, vorbereitet werden.

3.5.4.1 Festsetzungen im Bebauungsplan

Die MalRnahmen werden zur Vermeidung von erheblichen Umweltauswirkungen im Bebau-
ungsplan festgesetzt:

- gartnerische Anlage der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen,

- extensive Dachbegriinung in den Wohngebieten WA 1 und WA 2 von 60 % der
Dachflachen, H6he mindestens 0,1 m,

- Anlage einer privaten Parkanlage,

- passiver Schallschutz durch besondere Fensterkonstruktionen flr Teile der Fassaden
des Neubaus 1 und 2,

- Einschrankung der Brennstoffe auf Erdgas und Heizél EL. Andere Stoffe sind nur unter
bestimmten Voraussetzungen zulassig.

3.5.4.2 Regelungen im stadtebaulichen Vertrag

Folgende MaRnahmen werden zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten im
stadtebaulichen Vertrag verankert:
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3.6

- Bauzeitenregelung: Grundsatzlich gilt, dass die Entfernung von Gehdlzen aullerhalb
der Brutzeit erfolgen muss. § 39 Abs. 5 S. 2 BNatSchG verlangt eine Entfernung von
Gehdlzen aulRerhalb des Zeitraumes vom 1. Marz bis zum 30. September.

- Arbeiten an den Gebauden sollten auRerhalb der Brutzeit von Végeln erfolgen. Kann
das nicht gewahrleistet werden, missen unmittelbar vor Bau- bzw. MalRnahmenbeginn
die betroffenen Gebdude durch einen Sachverstandigen nach vorhandenen Nist- und
Lebensstatten von Végeln abgesucht werden. Dies betrifft insbesondere Sanierungs-
und AbrissmafRnahmen, aber auch Baumfallungen.

- Bei Sanierung oder Abriss von Gebauden bzw. bei Baumfallungen sind diese durch
einen Sachverstandigen nach moglichen Quartieren von Fledermausen abzusuchen.

- Fir die Beseitigung von baubedingt erforderlichen geschiitzten Lebensstatten ist die
Umsetzung von Ersatzlebensstatten notwendig. Es ist ein Ersatzstatten-Konzept durch
einen Sachverstandigen zu erstellen.

- Der geschitzte Baumbestand (wertvolle Altbdume), vorhandene Pflanzflachen,
Neupflanzungen von Hecken von 4 m Breite und Baume als Vogelschutz- und
Nahrgeholz sind zu erhalten.

- Es sind im nachgeordneten Genehmigungsverfahren MalRnahmen zum
vogelfreundlichen Bauen mit Glas und Licht bei den geplanten Baukdrpern
umzusetzen.

- Fir die Beseitigung von baubedingt erforderlichen geschiitzten Lebensstatten sind
Ausnahmezulassungen gemaf BNatSchG notwendig und bei der Naturschutzbehérde
zu beantragen.

- Einhaltung eines BFF von mindestens 0,6 bzw. lokal 0,45 bzw. Verpflichtung zur Um-
setzung kompensatorischer Malihahmen bei Nichteinhaltung.

3.54.3 Bauzeitenplanung

Durch eine Bauzeitenplanung kénnen negative Auswirkungen auf die Tiere verhindert wer-
den. Diese MalRinahmen sind nicht im Bebauungsplan festsetzbar und werden im stadte-
baulichen Vertrag gesichert. Folgendes ist dennoch zu berticksichtigen und artenschutz-
rechtlich durchsetzbar:

Im Rahmen der Umsetzung der geplanten Baumallinahme sind die Zugriffsverbote nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. GemaR diesen Zugriffsverboten sind samtliche Hand-
lungen verboten, die den Tod oder die Verletzung besonders geschutzter Tiere oder die
Zerstorung, Beschadigung oder Entfernung ihrer Entwicklungsformen zur Folge haben.
Gehdlzentfernungen und Bodenabtrag sollten daher aufderhalb der Brutzeit (Marz bis Sep-
tember) erfolgen.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Fur das gesamte Wohngebiet ,Am Muhlenberg“ wurden verschiedene Planungskonzepte in
verschiedenen Beteiligungsformaten entwickelt. Im Rahmen von Urban Living (2013) wur-
den grundsatzliche Entwicklungsmaoglichkeiten durch eine Nachverdichtung untersucht. Im
Gutachterverfahren 2015 wurden verschiedene stadtebauliche Konzepte entwickelt. Dabei
spielten auch Umweltaspekte eine Rolle, wie Flacheneffizienz, Verschattung von Be-
standsgebauden und Qualitat des Freiraums. Der pramierte Entwurf von 03 Architekten
wurde dann im Folgenden weiterentwickelt. Dabei wurde u. a. gepruft, ob der Freiflachen-
anteil erhdht werden kann, wenn die Geschossigkeit erhdht wird. Drei Varianten wurden im
Folgenden mit Birgern diskutiert. Das gewahlte stadtebauliche Konzept ist Grundlage des
Bebauungsplanentwurfs. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde nach der frih-
zeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Of-
fentlichkeit reduziert und umfasst nur die Baufelder, in denen Veranderungen geplant sind,
sowie die Gemeinbedarfsflache, die private Parkanlage und die ErschlieRungsstralien.
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Zusitzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Umweltpriifung

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf die
Schutzguter und ihre Wechselwirkungen werden im Rahmen der Umweltprifung ermittelt,
beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung ist zudem nicht auf die Betrachtung nachtei-
liger Umweltauswirkungen beschrankt, sondern bezieht auch positive Auswirkungen ein.

Im Rahmen der verbal-argumentativen Untersuchungsmethode wird zunachst der gegen-
wartige Zustand beschrieben. Hieraus werden die Empfindlichkeiten der jeweiligen Schutz-
glter gegenuber den zu erwartenden Veranderungen abgeschatzt. Auf der Grundlage der
Darstellung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens werden auf3erdem die zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen und Wirkungen auf alle Schutzgiter aufgezeigt und zum Be-
stand und zur Empfindlichkeit in Relation gesetzt. Zusammenfassend werden dann Emp-
fehlungen zur Vermeidung, zur Minimierung sowie ggf. zum Ausgleich der festgestellten
Umweltauswirkungen abgeleitet.

Grundlagen fir die Umweltpriifung bilden weiterhin der Digitale Umweltatlas Berlin, Vor-
Ort-Begehung, Luftbildauswertungen, Biotoptypenkartierung, faunistische Erfassung, Be-
sonnungsstudie, Expertise Klimadkologie und die schalltechnische Untersuchung.

Bei den Fachgutachten und vertiefenden Untersuchungen wurden folgende Methoden zu
Grunde gelegt.

Biotoptypenkartierung

Die Biotoptypenkartierung erfolgte auf der Grundlage der Biotoptypenliste und der Be-
schreibung der Biotoptypen Berlins.

Ein Biotoptyp ist ein abstrahierter Typus aus der Gesamtheit gleichartiger Biotope mit weit-
gehend einheitlichen Voraussetzungen fir die Lebensgemeinschaften. Es sind Lebens-
raume, die durch bestimmte Pflanzengesellschaften gekennzeichnet sind. Die Ansprache
der betreffenden Biotopklasse (01 - 12) erfolgt zunachst durch Zuordnung zu gut voneinan-
der abgrenzbaren Lebensraumtypen (z. B. FlieRgewasser, Stillgewasser, Moore, Walder
usw.). Innerhalb dieser Biotopklassen werden die Biotoptypen nach bestimmten Ausbildun-
gen (z. B. FlieRgewasser, Seen), nach der Art ihrer Entstehung (z. B. kiinstliche Gewasser)
oder nach groben pflanzensoziologischen Einheiten (meist Klassen oder Verbande) geglie-
dert. Die einzelnen Biotoptypen und deren Untereinheiten werden nach pflanzensoziologi-
schen Gesichtspunkten oder bestimmten Formen der anthropogenen Nutzung voneinander
abgegrenzt.

Faunistische Erfassung

Zwischen dem 08. April und 11. Juli 2019 erfolgten sechs Kartierungen bzw. Begehungen
des Plangebiets. Auf Grund der hohen Versiegelung und des damit verbundenen geringen
Anteils von Freiflachen, Gehodlzen u. a. sowie der baulichen Ausfihrung und intensiven
Nutzung der Flachen und Gebaude wurde diese reduzierte Anzahl an Begehungstagen als
ausreichend erachtet. Zur Einschatzung des Vorkommens von Fledermausen und der Er-
fassung von ganzjahrig geschitzten Lebensstatten wurden die vorhandenen Gebaude
nach geeigneten Quartierméglichkeiten wie Fugen, Spalten, Offnungen etc. sowie die
Baume nach vorhandenen Baumhdhlen abgesucht.

Am 11. Juli erfolgte der Aufenthalt bis in die Dammerung und Dunkelheit, um Informationen
zum Vorkommen von Fledermausen und vor allem deren Quartiere und das Quartierpoten-
zial zu erlangen. Dabei kamen Beobachtung von Flederm&usen, Einsatz eines Fleder-
mausdetektors sowie Aufnahme von Fledermausrufen als Nachweismethoden zur Anwen-
dung.

Die quantitative Erfassung der Brutvogel erfolgte in Anlehnung an die Methode der Revier-
kartierung. Dazu wurden alle revieranzeigenden Merkmale wie singende Mannchen, Re-
vierkdmpfe, Paarungsverhalten und Balz, Altvogel mit Nistmaterial, futtertragende Altvégel,
betteInde Jungvdgel, Familienverbande mit eben fliggen Jungvdgeln u. a. sowie Nester in
Tageskarten eingetragen. Nach Nestern von Krahenvdgeln wurde in den wenigen vorhan-
denen Gehdlzen vor der Belaubung Anfang April gesucht.
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Wegen der geringen Anzahl von revieranzeigenden Merkmalen wurden alle Beobachtun-
gen wahrend einer Begehung mit einer unterschiedlichen Farbe in eine Karte eingetragen
und bei der Auswertung flr die ausgewahlten Vogelarten die Anzahl der Reviere entspre-
chend der methodischen Vorgaben und Standards ermittelt.

Machbarkeitsstudie Niederschlagswasser

Das Machbarkeitsstudie Niederschlagswasser hat die Vorbemessung der Versickerungs-
einrichtungen auf Grundlage der DWA A138 (i. V. m. DWA-A 117) erarbeitet. Die einzelnen
Teil-Einzugsflachen wurden hinsichtlich der Erforderlichkeit einer Vorbehandlung des Ab-
flusses gemal DWA-M 153 untersucht und bewertet.

Die Uberflutungspriifung erfolgt als hydrostatische Priifung gemaR DIN 1986-100/DIN EN
752 auf Basis der vergleichenden Regenreihen mit finfjahriger und 30-jahriger Wieder-
kehrzeit. Grundlage bilden die Starkregenreihen des Deutschen Wetterdienstes (KOSTRA-
DWD) fur den Standort Berlin, Rasterfeld 62/35.

Besonnungsstudie

Im Rahmen der Besonnungsstudie wurden die Auswirkungen auf die Besonnung der um-
liegenden Fassaden untersucht. Es wurde das theoretische Besonnungspotential fir aus-
gewahlte Fassaden gemal DIN EN 17037 berechnet. Grundlage bildeten die Gebaudepo-
sitionen und Trauf- sowie Firsthéhen.

Die Sonnenbahn wurde fur folgende Koordinaten berechnet: Breitengrad 52.485024 °N,
Langengrad 13.339205 °O. Fur die Berechnung der Besonnung wurde die Summe der Zeit-
intervalle innerhalb eines gegebenen Tages gebildet, wahrend derer die Sonne von einem
Punkt aus gesehen sowohl uber dem baulichen Horizont (Grenzlinie zwischen Himmel und
Bebauung) als auch mindestens 11° Gber dem wahren Horizont steht. Der Einfluss von
Pflanzen bleibt unberiicksichtigt. Die Rastergrée der Berechnung betragt 1 Meter, das Be-
rechnungsintervall 10 Minuten.

Das theoretische Besonnungspotential berticksichtigt keine Wettereinfliisse, sondern stellt
lediglich die geometrisch mdglichen Sonnenstunden aus den baulichen Gegebenheiten und
der Sonnenbahn dar. Die Berechnung erfolgt bei den Fassadenbetrachtungen, abweichend
von der Norm, an der AulRenseite der Fassade anstelle der Innenseite, da in der derzeiti-
gen Planungsphase noch keine genaueren Informationen vorliegen.

Die Einstufung der berechneten Besonnungszeiten erfolgt gemaR DIN EN 17037 Anhang A
Punkt 4. Hiernach muss mindestens ein Wohnraum einer Wohnung an einem Tag zwi-
schen dem 1. Februar und dem 21. Marz folgende mégliche Besonnung erhalten: gering
1,5 Stunden, mittel 3,0 Stunden, hoch 4,0 Stunden.

Expertise Klimadkologie

Die klimadkologische Modellierung erfolgte mit dem Strémungs- und Klimamodell FITNAH.
Der Windkomfortanalyse liegt das mikroskalige Modell ASMUS zugrunde.

Als Eingangsdaten fir die Analyse wurde die ,GIS-gestiutzte Modellierung von stadtklima-
tisch relevanten Kenngréfien auf der Basis hochaufgeldster Gebdude- und Vegetationsda-
ten (GEO-NET 2015) fur Berlin verwendet, wobei seit damals erfolgte Gebdude- und Fla-
chennutzungsanderungen berlcksichtigt wurden. Die Modellierung der meteorologischen
Parameter erfolgt mit einer Zellengréfte von 10 m x 10 m. Mit der hohen raumlichen Aufl6-
sung von 10 m x 10 m ist es moglich, die Gebaudestrukturen realitdtsnah zu erfassen und
ihren Einfluss auf den Luftaustausch abzubilden.

Der Modellrechnung liegt eine sommerliche Strahlungswetterlage zugrunde (wolkenloser
Himmel, keine Ubergeordnete Windstrémung), da die klimadkologischen Funktionen unter
dieser Wetterlage fundiert untersucht werden kénnen.

Schalltechnische Untersuchung

Fir die Beurteilung der Gerauschbelastung von Verkehrswegen sowie gewerblichen Anla-
gen stellt in der Bauleitplanung die DIN 18005 Teil 1 das mafigebliche Regelwerk dar. Eine
erganzende Beurteilungsgrundlage fiir Verkehrsgerausche ist die 16. BImSchV (Verkehrs-
larmschutzverordnung). Diese ist formal fiir den Neubau bzw. die wesentlichen Anderun-
gen von Offentlichen Verkehrswegen anzusetzen.
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Fur gewerbliche Anlagen ist erganzend die TA Larm relevant. Als Prognosehorizont wurde
das Jahr 2030 zu Grunde gelegt. Grundlage bildete die heutige Situation, die geeignet ist in
die Zukunft zu extrapolieren.

Baumerfassung
Die Baume im Plangebiet wurden erfasst und gemaR Baumschutzverordnung hinsichtlich
Schutzstatus, Art und Schaden bewertet.

4.1.2 Referenzliste der verwendeten Quellen
AKUT Partner (2020): Niederschlagsentwasserungskonzept Bebauungsplan 7-83 Meraner
StralRe
Dr. Kostler (2018): Biotoptypenkartierung
FPB (2018/2019): Baumerfassung
Scharon (2019): Artenschutzfachlicher Bericht und faunistische Erfassungen der Tierklas-
sen Vogel sowie Potenzialeinschatzung fir weitere geschiitzte Arten- und Artengruppen
auf der Flache des Plangebietes ,Am Mihlenberg“ in Berlin Tempelhof-Schéneberg.
GeoNet (2020): Expertise Klimadkologie und Windkomfort fir den Bebauungsplan 7-83 Am
Muhlenberg in Berlin
Ingenieurbiiro Hausladen GmbH (2020): Nachverdichtung am Muihlenberg, Besonnungs-
studie, Index 3.

Henningsen Landschaftsarchitekten PartG mbB (2019): Ermittlung des Biotopflachenfak-
tors Freianlagen Am Muhlenberg

MULLER-BBM (2020): Bebauungsplan 7-83, Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr.
M149103/03

4.1.3 Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind
Es sind keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fiir den Umweltbe-
richt aufgetreten.

4.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-

kungen durch Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchflihrung der Bauleitpléne eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MafRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen (§ 4c BauGB). Die geplanten Manahmen zur Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht zu beschreiben (An-
lage 1 zum BauGB Nr. 3 b)).

Im Rahmen der Umweltprifung fur diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass dessen
Durchflhrung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzguter
Mensch und Gesundheit des Menschen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt sowie Kultur- und sonstige Sachgiter nach sich ziehen wird. Es sind
keine MaRnahmen zur Uberwachung vorgesehen, da zum gegenwartigen Kenntnisstand
eine Verschlechterung gegeniber den prognostizierten Umweltauswirkungen unwahr-
scheinlich ist. Bei der Erstellung der Fachgutachten sind auch keine Unsicherheiten bei der
Prognose aufgetreten, die einen Ansatzpunkt fiir eine Uberwachung geben. Der durch die
Planung verursachte Hauptwirkfaktor der Versiegelung birgt keine Prognoseunsicherheiten.
Betriebsbedingte Wirkungen unterliegen eher Prognoseunsicherheiten, da bestimmte An-
nahmen zur kinftigen Verkehrsentwicklung getroffen werden. Beeintrachtigungen des
Wohnumfeldes werden durch Bewohnende mitgeteilt und sind dann behdrdenseitig ent-
sprechend zu untersuchen. Ist eine planbedingte Ursache vorhanden, sind behérdenseitig
Anforderungen an das Wohnungsbauunternehmen zu stellen.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind flr das Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten. Hier
sind aber keine MaRnahmen zur Uberwachung sinnvoll, da die Umweltauswirkung durch
die Anlage des Baukorpers eintreten wird und damit keine Veranderung im Gebiet mehr er-
folgt.
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Die geplanten Griinfestsetzungen sind auf ihre Umsetzung und Funktionserflllung zu
Uberwachen. Der Anwuchserfolg der Baume und Gehdlze sowie die Ansaat der Offenfla-
chen und die Pflege Flachen sind zu kontrollieren und sicherzustellen.

5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet des Bebauungsplans 7-83 hat eine GréRe von 1,9 ha und liegt im Bezirk
Tempelhof-Schoneberg. Der Geltungsbereich umfasst Teile der Wohnsiedlung ,Am Mih-
lenberg“. Die Siedlung basiert auf einem stadtebaulichen Konzept der 1950er-/1960er-
Jahre, das eine aufgelockerte Bauweise mit 4- bis 6-geschossigen Baukdrpern und grof3-
zugigen Grun- und Freiflachen vorsieht. An der Meraner StralRe findet sich zuséatzlich ein
12-geschossiges Wohngebdude. An der Stralle Am Mihlenberg befindet sich im sudlichen
Abschnitt zudem ein nachtraglich erganzter eingeschossiger Zweckbau, in dem eine Senio-
renfreizeitstatte untergebracht ist.

Das Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die Bebauung entlang der Badenschen
StralRe, im Osten durch die Innsbrucker StralRe, im Siiden durch die Bebauung stdlich der
Ringererschliefung und im Westen durch die Meraner StralRe. Das Plangebietsinnere wird
von Osten durch die Steinacher Stralle, von Sitiden durch die Sterzinger Stral’e und von
Westen durch die u-féormig angelegte Stralle Am Mihlenberg, die im mittleren Teil fir den
motorisierten Verkehr gesperrt ist, erschlossen.

Ziel des Bebauungsplans 7-83 ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes zu schaffen.

Eine Ermittlung der zukiinftigen Versiegelung erfolgte auf der Grundlage der maximal mog-
lichen Uberbauung. Im geplanten Wohngebiet WA 1, das eine Gréke von 4.599 m? auf-
weist, wird die Grundflache zeichnerisch fur die Bestandsbaukdrper und die neuen Baukor-
per festgesetzt und umfasst 1.942 m2. Die Grundflache kann gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
durch Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Damit kénnen im Wohngebiet
WA 1 2.913 m? durch Haupt- und Nebenanlagen Uberbaut werden. Im Bestand ist das
Wohngebiet WA 1 zu 51 % versiegelt. Dies entspricht 2.343 m2. Durch die Neubebauung
erfolgt eine Erhohung der Versiegelung um 12 %, dies entspricht 570 m2.

Im 3.544 m? grolRen Wohngebiet WA 2 wird eine Grundflache von 846 m? festgesetzt. Zu-
ziiglich der gemaR textlicher Festsetzung zulassigen Uberschreitung durch Nebenanlagen
bis zur einer GRZ von 0,5, kébnnen 1.772 m? Flache durch Haupt- und Nebenanlagen lber-
baut werden. Damit ergibt sich zuklnftig eine etwas geringere Versiegelung als im Be-
stand. Es werden zukunftig 147 m? weniger versiegelt sein, dies entspricht 4 %.

Insgesamt ergibt sich in der Summe durch die Planung nur eine geringfugige Erhéhung der
Versiegelung um 423 m2.

Dies ist nicht als erhebliche Beeintrachtigung zu bewerten.

Die Planung fuhrt nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Schutzgiiter Mensch,
Gesundheit des Menschen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere und biologische
Vielfalt sowie Kultur- und sonstige Sachglter. Erhebliche Beeintrachtigungen kénnen durch
MaRnahmen vermieden werden. Durch die Baukérper sind Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild zu erwarten.

Der Bebauungsplan sieht MalRnahmen zur Vermeidung erheblicher Umweltauswirkungen
vor. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gartnerisch angelegt. Es werden
eine private Parkanlage gesichert und eine extensive Begriinung der Dachflachen festge-
setzt.

Fur das Plangebiet wurden verschiedene Planungskonzepte in verschiedenen Beteili-
gungsformaten entwickelt. Im Rahmen von Urban Living (2013) wurden grundsatzliche
Entwicklungsmoglichkeiten durch eine Nachverdichtung untersucht. Im Gutachterverfahren
2015 wurden verschiedene stadtebauliche Konzepte entwickelt. Dabei spielten auch Um-
weltaspekte wie Flacheneffizienz, Verschattung von Bestandsgebauden und Qualitat des
Freiraums eine Rolle. Der pramierte Entwurf von 03 Architekten wurde dann im Folgenden
weiterentwickelt. Dabei wurde u. a. gepruft, ob der Freiflachenanteil erhdht werden kann,
wenn die Geschossigkeit erhoht wird. Drei Varianten wurden dann im Folgenden mit Bar-
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gern diskutiert. Das gewahlte stadtebauliche Konzept ist Grundlage des Bebauungsplan-
entwurfs.

Fir die Uberwachung der prognostizierten Umweltauswirkungen sind bislang keine MaR-
nahmen vorgesehen, da zum gegenwartigen Kenntnisstand eine Verschlechterung gegen-
Uber den prognostizierten Umweltauswirkungen unwahrscheinlich ist.

Dem Bebauungsplan stehen keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde entgegen.
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Planinhalt und Abwagung

Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt (Grundziige der Planung)

Der Bebauungsplan dient gemaf § 1 Abs. 5 BauGB der Sicherung einer nachhaltigen stad-
tebaulichen Entwicklung und gewahrleistet eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechen-
de sozialgerechte Bodennutzung. Er kommt der Versorgung der Bevoélkerung mit dringend
bendtigtem Wohnraum in zentraler, sehr gut erschlossener Lage zugute.

Durch die geplanten Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen Nutzung in Verbin-
dung mit der zeichnerischen Festsetzung der iberbaubaren Grundstlicksflache wird das
eigens fur den Standort entwickelte stadtebauliche Konzept (s. Kap. | 4.2) planungsrecht-
lich umgesetzt und der Neubau von insgesamt ca. 120 Wohneinheiten, zwei Gewerbeein-
heiten und zwei Kindertagespflegestellen ermdglicht. Die im Geltungsbereich vorhandenen
Wohngebaude und die Freizeiteinrichtung werden durch bestandsorientierte Festsetzungen
gesichert. Zugleich ist Intention der Planung, die erforderlichen Flachen fiir eine woh-
nungsnahe Griinanlage planungsrechtlich zu sichern und durch griinordnerische Festset-
zungen das attraktive Erscheinungsbild eines durchgriinten Wohnquartiers sicherzustellen.

Der Bebauungsplan 7-83 enthalt folgende wesentliche Planinhalte:

- Mit dem Bebauungsplan 7-83 soll vorrangig Planungsrecht fir die Errichtung von
dringend bendtigtem Wohnraum geschaffen werden. Diesem Belang wird durch die
Festsetzung als allgemeines Wohngebiet Rechnung getragen. In allgemeinen Wohn-
gebieten sind neben vorwiegender Wohnnutzung auch erganzende Nutzungen wie die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Gastronomie- und nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und
gesundheitliche Zwecke zulassig.

- Durch Baukoérperausweisung wird das stadtebauliche Konzept umgesetzt, das im
Rahmen eines kooperativen Gutachterverfahrens zur Nachverdichtung der
Wohnsiedlung ,Am Mihlenberg“ entwickelt wurde. Durch den Bebauungsplan wird eine
Neubebauung mit insgesamt 12.000 m? Geschossflache gemal § 20 Abs. 3 BauNVO
ermoglicht. Die Baukdrperfestsetzungen fur die bestsehenden Wohngebaude umfas-
sen eine Geschossflache von insgesamt 9.828 m?2.

- Die festgesetzten maximal zuldssigen Gebaudeoberkanten fiir die geplanten Neubau-
ten spiegeln die Hohenentwicklung des stadtebaulichen Konzepts wider, die aus dem
Bestand heraus entwickelt wurde, und ermdglichen die punktuelle Konzentration von
Wohnraum zugunsten eines héheren Freiflachenanteils. Die festgesetzten Oberkanten
der vorhandenen Gebaude entsprechen den tatsachlichen Gebaudehdhen.

- Durch Festsetzung der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Freizeit-
statte” wird der Standort der jetzigen Gemeinbedarfseinrichtung (Seniorenfreizeitstatte)
planungsrechtlich gesichert. Durch die Zweckbestimmung ,Freizeitstatte® kann zukinf-
tig flexibel auf veranderte Nachfrage und Bedarfe reagiert werden, so dass die Einrich-
tung perspektivisch auch von Menschen unterschiedlicher Alters- und Nutzergruppen
genutzt werden konnte. Die Festsetzungen zur tUberbaubaren Grundsticksflache und
Zahl der Vollgeschosse erfolgen bestandsorientiert.

- Die Festsetzung einer privaten Parkanlage und grinordnerischer MalRnahmen, wie
z. B. die gartnerische Anlage der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, sichert das
begriinte Wohnumfeld des Plangebietes und trdgt zu einem attraktiven
Erscheinungsbild des Wohnquartiers bei. Diese Festsetzungen dienen zugleich als
ausgleichende Malnahmen gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO fiir die Uberschreitung der
Obergrenze der Geschossflachenzahl (GFZ) fiir allgemeine Wohngebiete gemai § 17
Abs. 1 BauNVO. Schliel3lich dienen sie der Minderung nachteiliger Auswirkungen auf
den Naturhaushalt, insbesondere auf die Schutzgiter Wasser, Klima/Luft sowie
Pflanzen und Tiere. Weitere griinordnerische MaRnhahmen zur Aufwertung des Woh-
numfelds werden durch planerganzende Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag
gesichert.
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- Durch die Konzentration von Stellplatzen auf einer Sammelanlage in Verbindung mit
dem Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen im ubrigen Plangebiet wird dem
Bedurfnis nach einem ruhigen Wohnumfeld Rechnung getragen.

- Festsetzungen zum baulichen Schallschutz gewahrleisten gesunde Wohnverhaltnisse.

Flachenbilanz
Fir den Bebauungsplan 7-83 ergibt sich folgende Flachenbilanz:
Tab. 18: Flachenbilanz

Flachenbilanz

N

Allgemeines Wohngebiet 8146 m
davon allgemeines Wohngebiet WA 1 4.607 m?
davon allgemeines Wohngebiet WA 2 3.539 m?
Fldche fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Freizeitstitte  1.194 m?
Griinflache mit der Zweckbestimmung "private Parkanlage" 1.988 m?
StraBenverkehrsflache 7.859 m?
davon 6ffentliche StraRenverkehrsflache 7.312 m?
davon Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 547 m?
Gesamtflache des Geltungsbereichs 19.187 m?

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
05.01.2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 22.12.2020 (ABI. 2021 S. 147), ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 7-83 als Wohnbauflache W1 (GFZ uber 1,5) dargestellt
(s. Kap. 13.2).

Aus den Bauflachen des Flachennutzungsplans kdnnen die ihnen zugeordneten Baugebie-
te der Baunutzungsverordnung grundsatzlich entwickelt werden. Der Bebauungsplan 7-83
setzt als Art der baulichen Nutzung den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs als all-
gemeines Wohngebiet fest. Allgemeine Wohngebiete sind aus einer Wohnbauflache entwi-
ckelbar.

Zudem werden eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Freizeitstat-
te” und eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,private Parkanlage“ festgesetzt. Aus
einer Wohnbauflache kénnen gemafly den Ausfuhrungsvorschriften zum Darstellungsum-
fang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin
(AV FNP vom 18.07.2017) andere Flachen (u. a. Grinflachen) kleiner als drei Hektar sowie
lokale Einrichtungen oder Anlagen des Gemeinbedarfs mit lokaler Bedeutung entwickelt
werden, wenn Funktionen und Wertigkeit der Bauflache sowie die Anforderungen des Im-
missionsschutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben (Ent-
wicklungsgrundsatz 1). Diesem Grundsatz wird mit der Planung entsprochen, da sowohl
die festgesetzte Grunflache als auch die Flache fir den Gemeinbedarf deutlich untergeord-
net sind, die Funktionen des allgemeinen Wohngebiets gewahrt bleiben und sowohl die
Freizeitstatte als auch die wohnungsnahe Parkanlage der Wohnnutzung dienen. Im Ergeb-
nis der zum Bebauungsplan durchgefliihrten schalltechnischen Untersuchung wird zudem
die Vertraglichkeit mit der Wohnnutzung festgestellt.

Die Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan ist somit gegeben.

Dies wurde von Seiten der zustandigen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Woh-
nen Il C mit Schreiben vom 27.03.2018 bestatigt.
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3.1.2

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Der Uberwiegende Teil der Baugrundsticke im Geltungsbereich wird als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dieses umfasst sowohl die vorhandene Wohnbebauung als
auch die Grundstlcke, die fur eine Neubebauung vorgesehen sind, und setzt sich aus den
Teilbereichen WA 1 und WA 2 zusammen.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben Wohngebauden sind
auch Nutzungen, die mit dem Wohnen vereinbar sind, zulassig. Dies sind der Versorgung
des Gebietes dienende Laden, Gastronomiebetriebe und nicht stérende Handwerksbetrie-
be sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet werden die bisherige Gebietsauswei-
sung und der Gebietscharakter beibehalten. Die Festsetzung dient vorrangig der Sicherung
von Wohnraum und damit der Wohnraumversorgung in innerstadtischer, sehr gut erschlos-
sener Lage. Mit der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet sind auch wohnerganzende
Nutzungen zuldssig, um flexibel auf sich wandelnde Rahmenbedingungen reagieren zu
kénnen und Spielrdume fir Ansiedlungen bei geanderter Nachfrage zu schaffen. Diese
kdnnen im Sinne der Nachverdichtung auch der bereits ansassigen Bewohnerschaft dienen
und das Quartier funktional mit der Nachbarschaft verkniipfen. Dartiber hinaus kdnnen das
Wohnen erganzende Nutzungen eine feinkérnige Nutzungsmischung férdern und insbe-
sondere zur Belebung des o6ffentlichen Strallenraums beitragen. Gleiches gilt fir Raume fiir
freie Berufe gemaf § 13 BauNVO, die der Berufsausiibung freiberuflich Tatiger (z. B. frei-
schaffender Kiinstler und Rechtsanwalten) dienen.

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

Aus stadtebaulichen Griinden werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die gemaR § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden konnen, ausgeschlossen. Der Be-
bauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung schaf-
fen und eine Nutzungsmischung mit das Wohnen erganzenden Nutzungen ermdglichen.
Die ausgeschlossenen Anlagen widersprechen der angestrebten Bau- und Nutzungsstruk-
tur des Plangebietes und sollen auch aufgrund der unerwiinschten Gestaltung nicht zuge-
lassen werden. Eine groRere Offnung der Erdgeschosszone, wie sie fiir Tankstellen typisch
ist, wirden dem stadtebaulichen Gesamtkonzept fur das Gebiet entgegenstehen und sich
negativ auf das Ortsbild auswirken.

Tankstellen werden zudem aufgrund der zu erwartenden Stérwirkung auf die Umgebung
ausgeschlossen. Der durch die Ansiedlung einer Tankstelle erzeugte Kundenverkehr stellt
ein hohes nachbarschaftliches Storpotential dar, so dass Tankstellen zugunsten einer
grolRtmaoglichen Wohnruhe unzuldssig sein sollen. Die Versorgung ist durch vorhandene,
gut erreichbare Tankstellen in der Umgebung (z. B. an der Martin-Luther- und Hauptstrale)
sichergestellt.

Durch den Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen bleibt die Zweckbestim-
mung des allgemeinen Wohngebietes gewahrt.
Textliche Festsetzung Nr. 1

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nr. 4 und Nr. 5 der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Freizeitstatte*

Der Standort der im Gebiet vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtung (Seniorenfreizeitstatte)
wird als Flache fur den Gemeinbedarf planungsrechtlich gesichert. Die ergédnzende Zweck-
bestimmung ,Freizeitstatte“ beschrankt sich nicht auf die derzeitige alleinige Nutzung durch
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Senioren, sondern eréffnet die Mdglichkeit, in Zukunft flexibel auf Anderungen in der Nach-
frage und geanderte Rahmenbedingungen reagieren zu kdnnen. Eine Freizeitstatte ist eine
Einrichtung, die von Menschen unterschiedlicher Alters- und Nutzergruppen genutzt wer-
den kann.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan stellt die Vereinbarkeit der Frei-
zeitstatte mit dem angrenzenden allgemeinen Wohngebiet fest (s. Kap. Ill 3.5.1.3).

Das Grundstuck der Gemeinbedarfseinrichtung ist nach derzeit geltendem Planungsrecht
als offentliche Griinflache festgesetzt, fiir die Errichtung der Anlage wurde seinerzeit eine
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans XI-61 erteilt. Die Festsetzung als
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Freizeitstatte* hat deshalb keine
Auswirkungen auf die Versorgung des Wohngebiets mit &ffentlich zuganglichen Grinfla-
chen.

MaRB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die Grundziige des stadtebaulichen Konzepts, das zur Nachver-
dichtung der Wohnsiedlung ,Am Muhlenberg® entwickelt wurde, um (s. Kap. | 4.2). Die
Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung orientieren sich am stadtebaulichen Kon-
zept (Neubau) und am bislang geltenden Bebauungsplan XI-61 (Bestand).

Zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung werden fir die geplanten Wohnbau-
korper die zuldssige Grundflache mittels Baugrenzen, die maximal zulassige Geschossfla-
che und die maximal zuldssigen Gebaudehéhen (Oberkanten) festgesetzt (erweiterte Bau-
korperausweisung). Gleiches gilt fir das Bestandshochhaus an der Meraner Strale.

Fur die bestehenden Wohngebaude in Zeilenbauweise werden die Baukdrperausweisun-
gen des bislang fir diese gemal geltendem Bebauungsplan XI-61 Gbernommen. Durch
Festsetzung der zuldssigen Grundflache mittels Baugrenzen sowie der zuldssigen be-
standsorientierten Gebaudeoberkanten wird das Maf} der baulichen Nutzung definiert (rei-
ne Baukdrperausweisung).

Das Mal der baulichen Nutzung auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Freizeitstatte® wird ebenfalls durch eine reine Baukdrperausweisung bestimmt.
Diese erfolgt bestandsorientiert durch Festsetzung der zuldssigen Grundflache mittels
Baugrenzen in Verbindung mit der zulassigen Zahl an Vollgeschossen.

Zulassige Grundflache (GR)/Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflache (GR) gemal § 19 Abs. 2 BauNVO ist der errechnete Anteil des
Baugrundstlcks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl
(GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zu-
l&ssig sind. Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrund-
stliicks maRgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stra-
Renbegrenzungslinie liegt.

Die zulassige Grundflache wird zeichnerisch durch Festsetzung der tuberbaubaren Grund-
stucksflachen und der Flachen fiir Abweichungen im Sinne der textlichen Festsetzungen
Nrn. 6 und 7 (mehr als geringfligig vor die Baugrenzen vortretende Gebaudeteile, s. Kap. IlI
3.3.1) festgesetzt. Die durch die jeweils von Baugrenzen und Linien zum Umfang von Ab-
weichungen umschlossene Flache ist somit die zuldssige Grundflache im Sinne von § 19
Abs. 2 BauNVO (Textliche Festsetzung Nr. 2).

Die gesamte zulassige Grundflache der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 betragt
ca. 2.880 m? und entspricht damit rechnerisch — bezogen auf die GréRe des gesamten
Baugebiets — einer GRZ von ca. 0,4. Die ausnahmsweise zuldssigen Gebaudeteile (Vorda-
cher und Balkone), die in bestimmtem Umfang vor die Baugrenzen treten dirfen, sind da-
bei bertcksichtigt.

In den einzelnen Teilbereichen WA 1 und WA 2 bzw. fiir die im WA 1 und WA 2 gelegenen
Grundstucke stellt sich die erzielbare GRZ wie folgt dar:

Im Teilbereich WA 1 wird insgesamt eine GRZ von 0,4 ermdglicht. Auf den fiir die Neube-
bauung im allgemeinen Wohngebiet WA 1 vorgesehenen Grundstiicken kann jeweils durch
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die ausgewiesene zuldssige Grundflache eine GRZ von 0,4 erzielt werden. Damit wird auf
den Grundstlicken fir die neuen Hochhduser eine geringere Versiegelung als auf den
Grundstlicken mit vorhandener Wohnbebauung ermdglicht. Letztere weisen im Bestand ei-
ne GRZ von 0,5 auf, so dass die gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete
mafgebliche GRZ-Obergrenze von 0,4 tberschritten wird (s. Kap. 1l 3.2.3).

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2, das nur einen Teilbereich des Grundstiicks Badensche
Stralle 55, Innsbrucker StralRe 12-13, Steinacher Strafle 2/6 und Am Muhlenberg 5 um-
fasst, wird durch die festgesetzte zulassige Grundflache eine GRZ von 0,3 ermdglicht. Be-
zogen auf die gesamte GréRRe des Grundstiicks ist hingegen eine GRZ von 0,4 erzielbar.

Nach aktuellem Planungsstand ergibt sich flr das allgemeine Wohngebiet sowie fiir dessen
einzelne Teilbereiche folgende zulassige Grundflache und GRZ:

Tab. 19: Bauliches Nutzungsmaf — Zulassige Grundflache/erzielbare GRZ

malgebliche zulassige erzielbare
Grundstucksflache Grundflache GRZ
geman geman geman
§ 19 Abs. 3 BauNVO § 19 Abs. 2 BauNVO § 19 Abs. 1
BauNVO
allgemeines Wohngebiet 8.146 m? 2.878 m? 0,4
allgemeines Wohngebiet WA 1 4.607 m? 1.994 m? 0,4
- Meraner Str. 31 1.147 m? 453 m? 0,4
- Meraner Str. 33/35 1.267 m? 627 m? 0,5
- Meraner Str. 37/39 (Teilflache) 1.297 m? 444 m? 0,4
- Am Mihlenberg 2/4 896 m? 420 m? 0,5
allgemeines Wohngebiet WA 2 3.539 m? 884 m? 0,3
(= Teilflache des Grundstiicks
Badensche Stralle 55, Innsbru-
cker StraRe 12-13, Steinacher
Stral’e 2/6, Am Muhlenberg 5)

Fur die Gemeinbedarfseinrichtung Freizeitstatte erfolgt die Festsetzung der zuldssigen
Grundflache ebenfalls durch die zeichnerisch definierte tUberbaubare Grundstiicksflache,
die bestandsorientiert ausgewiesen wird und 272 m? umfasst (Textliche Festsetzung Nr. 3).

Textliche Festsetzung Nr. 2

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird als zuldssige Grundflédche die im
zeichnerischen Teil in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen Nrn. 6 und 7 festge-
setzte (iberbaubare Grundstiicksfldche festgesetzt.

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

Textliche Festsetzung Nr. 3

Auf der Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Freizeitstétte® wird als zulas-
sige Grundfidche die im zeichnerischen Teil festgesetzte (iberbaubare Grundstiicksfldche
festgesetzt.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1
BauNVO
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3.211 Uberschreitung der zulidssigen Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO

Die zulassige Grundflache, die durch Hauptanlagen in Anspruch genommen werden kann,
darf gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unter-
halb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ohne
weitergehende Regelungen im Bebauungsplan um 50 % uberschritten werden.

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind je-
doch aufgrund stadtebaulicher Planungsziele und o6ffentlich-rechtlicher Vorschriften vielfal-
tige Nutzungsanspriiche miteinander in Einklang zu bringen. Neben den nach BauO Bin er-
forderlichen Nebenanlagen (Fahrradabstellplatze, private Spielplatzflache, Abfallsammel-
platze) und den wasserrechtlich notwendigen Versickerungsanlagen, soll auch die am
Wendehammer vorhandene Stellplatzanlage gesichert werden (s. Kap. Il 3.4.1). Die
Grundflachen dieser Anlagen und Einrichtungen sind bei der Ermittlung der Grundflache
gemal Projektplanung zu berlcksichtigen und begriinden das Erfordernis, eine weiterge-
hende Uberschreitung der zulédssigen Grundflache zu erméglichen. Vor diesem Hintergrund
wird festgesetzt, dass Uberschreitungen der zuldssigen Grundfléche durch Anlagen und
Einrichtungen im Sinne des § 19 Abs. 4 S.1 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,5 zulassig
sind.

Diese Festsetzung ist aus folgenden stadtebaulichen Griinden erforderlich und gerechtfer-
tigt:

- Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 betragt die zulassige Grundflache 884 m?2. Diese
darf gemaf § 19 Abs. 4 S.1 BauNVO um 50 % (442 m?) durch die geplanten Neben-
anlagen und die Stellplatzanlage Uberschritten werden. Die in Anspruch genommene
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 S.1 BauNVO diirfte folglich ohne weitergehen-
de Regelungen im Bebauungsplan maximal 1.326 m? betragen.

- Alle bestehenden und geplanten GRZ-relevanten Anlagen und Einrichtungen umfas-
sen nach Projektplanung insgesamt 1.717 m?, so dass die zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 4 S.1 BauNVO um nahezu 100 % Uberschritten wird.

- Bereits die planungsrechtlich zu sichernde Stellplatzanlage umfasst eine Gré3e von
665 m2. Diese soll neu geordnet und erhalten werden, um den ruhenden Verkehr zu
konzentrieren und die Ubrigen Grundstiicke frei von privaten Fahrzeugen zu halten (s.
Kap.3.4.1).

- Nach den Ausfuhrungsvorschriften zu § 49 BauO Bln vom 16.06.2021 (AV Stellplatze)
sind je Wohneinheit und in Abhangigkeit der Wohnungsgrélie 1 bis 4 Fahrradabstell-
platze auf dem Baugrundstiick herzustellen. Diese sollen zwar auch in den Gebauden
untergebracht werden, der Uberwiegende Teil soll jedoch zugunsten von Wohnraum
auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen realisiert werden. Auch diese Fahr-
radabstellplatze sind aufgrund ihres Umfangs als Nebenanlage in der GRZ-
Berechnung gemal § 19 Abs. 4 BauNVO zu berticksichtigen.

- Zur Umsetzung wasserwirtschaftlicher Vorgaben der Senatsverwaltung fir Umwelt 11D
und der Berliner Wasserbetriebe, die eine Beschrankung des Spitzenabflusses fir die
Einleitung in die Mischwasserkanalisation vorsehen, wurde eine Machbarkeitsstudie
zur Niederschlagswasserversickerung (AKUT Partner, 2020) erarbeitet. Diese sieht fir
die Entwasserung des vor Ort anfallenden Niederschlagswassers Versickerungsanla-
gen auf dem Grundstick vor. Aus diesem Grund sind Fullkdrper-Rigolensysteme
geplant, die ebenfalls in die Ermittlung der Grundflachen eingehen. Auf die
Niederschlagsentwéasserung hat die Uberschreitungsméglichkeit bis zu einer GRZ von
0,5 daher keine Auswirkungen.

- Die im allgemeinen Wohngebiet WA 2 planerméglichte GRZ von 0,3 ist fur ein inner-
stadtisches Wohnquartier vergleichsweise gering.

- Der erméglichte Versiegelungsgrad, der durch die Baukorper in Verbindung mit Stell-
platzanlage und Nebenanlagen erzielt werden kann, liegt im allgemeinen Wohngebiet
WA 2 deutlich unterhalb dessen, was nach geltendem Planungsrecht zulassig ist.
Demnach ware aufgrund des geltenden Bebauungsplans XI-61 in Verbindung mit dem



Begrindung zum Bebauungsplan 7-83 77

3.2.2

Bebauungsplan XI-A, der auf die Baunutzungsverordnung 1968 (berleitet, eine hun-
dertprozentige Versiegelung moglich.

- Nach der Baunutzungsverordnung 1968 war eine Uberschreitung durch Nebenanla-
gen bis zu einer GRZ von 1,0 zulassig.

Aus diesen Grinden wird fur das allgemeine Wohngebiet WA 2 durch textliche Festsetzung
eine weitergehende Uberschreitungsméglichkeit gemal § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO einge-
raumt. Diese bestimmt, dass bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache die Grundfla-
che von Garagen und Stellplatzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von
0,5 Uberschritten werden darf.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die zuldssige Grundflédche durch die Grundflédchen
von Garagen- und Stellpldatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,5
Uiberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO

Zuldssige Geschossflache (GF)/Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflache (GF) beschreibt die bebaubare Flache multipliziert mit der Anzahl der
Vollgeschosse. Die Geschossflachenzahl (GFZ) gemal § 20 BauNVO gibt an, wie viel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache gebaut werden darf.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Geschossflache im allgemeinen Wohngebiet er-
folgt sowonhl fiir die geplanten Neubauten als auch fiir das bestehende Hochhaus baukoér-
perbezogen. Die zuldssige Geschossflache der geplanten Wohngebaude orientiert sich an
der Projektplanung und umfasst insgesamt 12.000 m? Geschossflache. Die fir das Be-
standshochhaus festgesetzte Geschossflache erfolgt bestandsorientiert und beinhaltet kei-
nen weiteren Spielraum fir die Realisierung zusatzlicher Geschossflache.

Die zulassige Geschossflache der vorhandenen Zeilenbebauung ergibt sich aus der fest-
gesetzten zulassigen Grundflaiche und der Gebaudehoéhe (reine Baukoérperausweisung),
die den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans XI-61 entsprechen.

Durch die Festsetzung von Gebaudeoberkanten werden im gesamten allgemeinen Wohn-
gebiet weitere Geschosse (Nicht-Vollgeschosse) oberhalb der maximal zuldssigen Ober-
kanten, die nicht auf die Geschossflache anzurechnen wéaren, ausgeschlossen. Zusatzliche
Wohnflache, die Uber die festgesetzte Geschossflache hinaus Folgebedarfe im Bereich der
sozialen Infrastruktur auslésen kénnte, wird durch den Bebauungsplan somit nicht ermdg-
licht.

Die zulassige Geschossflache der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 betragt ins-
gesamt 21.828 m? und entspricht damit rechnerisch — bezogen auf die Grofe des gesam-
ten Baugebiets — einer durchschnittlichen Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,5.

Auf den fir die Neubebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 1 vorgesehenen Grundstu-
cken kann durch die ausgewiesene zulassige Geschossflache von jeweils 4.550 m? eine
GFZ von 4,0 (Am Muhlenberg 2) bzw. 3,5 (Flurstick 67/12) erzielt werden. Damit wird auf
den Grundstiicken fir die neuen Hochhauser eine geringere Geschossflachenzahl als auf
dem Grundstlick des Bestandshochhauses mit einer erzielbaren GFZ von 4,5 ermdglicht.
Auf dem Grundstick Am Mihlenberg 4 kann eine GFZ von 2,9 erzielt werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2, das nur einen Teilbereich des Grundstiicks Badensche
Stralle 55, Innsbrucker Stralle 12-13, Steinacher Stralle 2/6 und Am Muhlenberg 5 um-
fasst, wird durch die zulassige Geschossflache von 4.520 m? eine GFZ von 1,3 ermoglicht.
Bezogen auf die gesamte Grofle des Baugrundstiicks ist eine GFZ von 1,7 erzielbar.



78

Begrindung zum Bebauungsplan 7-83

3.23

Somit wird auf allen Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 die
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete maRgebliche GFZ-Obergrenze
von 1,2 Uberschritten (s. Kap. 1l 3.2.3).

Durch den Bebauungsplan 7-83 ergibt sich fir das allgemeine Wohngebiet sowie fur des-
sen einzelne Teilbereiche folgende zuldssige Geschossflache und Geschossflachenzahl:

Tab. 20: Bauliches Nutzungsmal — Zuldssige Geschossflache/erzielbare Geschossflachenzahl

zulassige Geschoss- erzielbare
flache Geschossflachenzahl
geman geman
§ 20 Abs. 1 BauNVO § 20 Abs. 2 BauNVO
allgemeines Wohngebiet 21.828 m? 2,5
davon allgemeines Wohngebiet WA 1 17.308 m? 3.4
davon allgemeines Wohngebiet WA 2 4,520 m? 1,3

Die angestrebte Dichte ist stadtebaulich begriindet. Wie in Kap. Il 3.2.3 dargelegt, ist durch
ausgleichende Umstande und MaRnahmen im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO sicherge-
stellt, dass durch die erzielbare GFZ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden. Auch sonstige 6ffentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Fir die Freizeitstatte auf der Gemeinbedarfsflache ergibt sich die zulassige Geschossfla-
che (im Sinne einer reinen Baukdrperausweisung) aus der zulassigen Grundflache und der
Anzahl der Vollgeschosse und betragt 272 m?2.

Uberschreitung der Obergrenzen gemiaR § 17 Abs. 1 BauNVO

Die Baunutzungsverordnung definiert Obergrenzen fir die Bestimmung des Malles der
baulichen Nutzung (§ 17 Abs. 1 BauNVO), denen eine Orientierungsfunktion zur Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zukommt.

Als Baugebiet wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt (§ 4 BauNVO). Als Obergrenze
fur allgemeine Wohngebiete sind in § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,4 und eine GFZ
von 1,2 festgelegt. Beide Obergrenzen werden durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans Uberschritten, die mafigebliche GRZ-Obergrenze allerdings nur auf einzelnen Grund-
stiicken im allgemeinen Wohngebiet WA 1. Hierbei handelt es sich um die beiden Grund-
stiicke mit Bestandsbebauung, auf denen bereits durch die vorhandenen Gebaude eine
GRZ von 0,5 erreicht und auch kiinftig planungsrechtlich zulassig sein wird.

Die fir allgemeine Wohngebiete malgebliche GFZ-Obergrenze wird hingegen auf allen
Grundstiicken im WA 1 und WA 2 Uberschritten, da der Bebauungsplan eine GFZ von 1,3
bis 4,0 ermoglicht.

Gemal § 17 Abs. 2 S. 1 BauNVO kdénnen die Obergrenzen der BauNVO Uberschritten
werden, wenn

- stadtebauliche Griinde die Uberschreitung rechtfertigen und

- die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Diese Voraussetzungen liegen, wie in den nachfolgenden Kapiteln dargelegt, vor.
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3.2.3.1 Stadtebauliche Griinde

Fir die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO liegen folgende stédte-
bauliche Griinde vor:

Umsetzung gesamtstadtischer Planungsziele

Die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedin-
gungen ist im gesamten Stadtgebiet Berlins besonders gefahrdet. Diese Situation wird sich
in den nachsten Jahren aufgrund des prognostizierten Bevdlkerungswachstums verschar-
fen. Der Wohnraumverknappung soll u. a. durch Wohnungsneubau entgegengewirkt wer-
den, auch um bezahlbaren Wohnraum zu sichern.

Das Plangebiet eignet sich aufgrund seiner zentralen Lage, der vorhandenen Erschlielung
und der bislang relativ geringen baulichen Dichte sehr gut zur Nachverdichtung. Im StEP
Wohnen 2030 liegt es innerhalb eines raumlichen Schwerpunktes fir Wohnungsneubau
und wird als Standort mit einem Wohnungsbaupotential von 50-199 Wohneinheiten darge-
stellt, die mittelfristig im Rahmen der Weiterentwicklung der bestehenden Siedlung errichtet
werden kénnen (s. Kap. | 3.4.1).

Wesentliches Planungsziel des Bebauungsplans 7-83 ist deshalb die Schaffung von drin-
gend bendtigtem Wohnraum. Diesem offentlichen Belang wird durch die optimale Ausnut-
zung der Baugrundstiicke Rechnung getragen. Der Bebauungsplan schafft die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir ein Wohnungsbauvorhaben mit ca. 120 Wohneinheiten
und leistet somit einen wichtigen Beitrag zur Deckung dringend bendétigten Wohnraums.

Die ErschlieBung von Bauflachen im Umfeld bestehender U-Bahnstationen unterstiitzt zu-
dem die gesamtstadtische Strategie einer Vermeidung zusatzlichen motorisierten Verkehrs.
Wichtige Umsteigebahnhdéfe sind mit einer Vielzahl unterschiedlicher Angebote des 6ffentli-
chen Nahverkehrs sehr gut erreichbar.

Umsetzung eines dem Standort angemessenen stadtebaulichen Konzepts

Die planermdglichten Nutzungsmale sind bedingt durch das stadtebauliche Konzept, das
dem Bebauungsplan 7-83 zu Grunde liegt. Dieses Konzept ist das Ergebnis eines langwie-
rigen Planungsprozesses mit intensiver Birgerbeteiligung. Es basiert auf dem Entwurf, der
im stadtebaulichen Gutachterverfahren 2015 zur weiteren Uberarbeitung und als Grundlage
fur den aufzustellenden Bebauungsplan empfohlen wurde. Die bewusste gestalterische
Abgrenzung der geplanten Neubauten zum Bestand durch die vorgeschlagene Bautypolo-
gie und Gebaudehodhen (8- bzw. 12-geschossige Punkthauser im Kontrast zu den Gberwie-
gend 4- und 6- geschossigen Zeilen) wurde als klar und nachvollziehbar und damit positiv
gewertet. Zudem wurde die Beibehaltung der flieRenden Freibereiche und Griunflachen
durch den Einsatz von Punkthdusern von den Obergutachtern ausdricklich begrifit. So
verleihen die Punkthauser dem Gebiet eine neue Pragung, ohne dieses zu Uberformen. Die
Neubauten setzten neue Akzente und wirken zugleich raumgliedernd. Der Siegerentwurf
wurde unter Beibehaltung der von den Obergutachtern des Gutachterverfahrens besonders
gelobten Grundziige und Leitlinien der Planung weiterentwickelt (s. Kap. |1 4.1 und 4.2).

Das geanderte stadtebauliche Konzept sieht nunmehr drei Punkthauser vor, die einen Y-
féormigen Grundriss aufweisen. Auf diese Weise wirken die Gebaude trotz ihrer Hohe und
der erzielbaren GFZ filigran und nehmen sich auch im Vergleich zu der massiveren Bau-
weise des Bestandshochhauses optisch zuriick. Durch die Modifikation des stadtebauli-
chen Konzepts wurde auch auf Bedenken hinsichtlich der baulichen Dichte und einer még-
lichen Verschattung von Wohnungen reagiert, die von Anwohnenden im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geduRert wurden.

Durch die Konzentration der bendtigten Wohnflache in 8- bzw. 12-geschossigen Gebauden
auf Uberwiegend bereits versiegelten Flachen kénnen die vorhandenen, begriinten Freifla-
chen im Quartiersinneren weitgehend erhalten werden. Diese Planungsmaxime fuhrt dazu,
dass durch die festgesetzte zulassige Geschossflache auf den Grundstlicken flr die ge-
planten Hochhauser im allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine GFZ von 3,5 bzw. 4,0 und im
allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine GFZ von 1,3 (bzw. von 1,7 auf dem gesamten Bau-
grundstuck) erzielbar ist, wahrend die in den einzelnen Teilbereichen WA 1 und WA 2 er-



80

Begrindung zum Bebauungsplan 7-83

maoglichte GRZ mit 0,4 (WA 1) bzw. 0,3 (im WA 2) vergleichsweise gering bleibt — trotz der
relativ kleinen Grundstiicksgrofien im allgemeinen Wohngebiet WA 1.

Die Einhaltung der nach § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze hatte zur Folge,
dass auf den Grundsticken an der Meraner Stralle maximal 3 Vollgeschosse entstehen
kénnten. Diese Gebdudehdhen waren fir die innerstadtische Lage und die vorhandene
Bebauungsstruktur der Siedlung ,Am Muhlenberg“ jedoch unangemessen und ortsunty-
pisch. Die erzielbare GFZ erméglicht eine dem Standort angemessene urbane Dichte. Das
eigens fur den Standort entwickelte Konzept soll deshalb zur Umsetzung kommen.

Fir die Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet WA 1, die bereits gemal den Festset-
zungen des Bebauungsplans XI-61 bebaut sind, ergibt sich durch die bestandsorientierte
Festsetzung der zulassigen Grundflache mittels der Gberbaubaren Grundstiicksflache eine
erzielbare GRZ von 0,5. Die in der BauNVO definierte GRZ-Obergrenze fiir allgemeine
Wohngebiete von 0,4 wird somit (iberschritten. Diese Uberschreitung ist im stadtebaulichen
Konzept, das seinerzeit der Errichtung der Siedlung ,Am Muhlenberg“ zu Grunde lag, be-
grindet und vor allem der geringen Gro3e der Grundstiicke geschuldet.

Umsetzung von iibergeordneten Vorgaben der Raumordnung und des BauGB

Aufgrund der herausgehobenen Innenstadtlage und der besonderen Erschlielungsgunst
durch den OPNV ist im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaR
§ 1a Abs. 2 BauGB im Plangebiet eine hohe Ausnutzung von Bebauungspotenzialen der
Innenentwicklung stadtebaulich geboten. Dies entspricht auch den Grundséatzen und Zielen
der Raumordnung und den Zielen des Flachennutzungsplans, die dem Vorrang der Innen-
entwicklung und dem Flachenrecycling eine hohe Bedeutung beimessen. Das dem Bebau-
ungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept vermeidet durch die Konzentration
der bendtigten Wohnflache auf bereits im Bestand iberwiegend versiegelten Flachen eine
Inanspruchnahme bislang unversiegelter Flachen (z. B. im AuRenbereich) und ermdglicht
somit eine flachensparende Bebauungsstruktur. Dem Leitbild der Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung wird Rechnung getragen.

3.2.3.2 Ausgleichende Umstande und MafRnahmen

Die hohe bauliche Dichte auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet wird durch
Umstande und planerische MaRnahmen ausgeglichen, so dass von der Planung keine Be-
eintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

3.2.3.21 Nachweis gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Die Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO setzt voraus, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden. Ein hohes bauliches Nutzungsmall kann insbesondere relevante Auswirkungen
auf die Besonnung, Belichtung und Beluftungen von Wohnungen und Arbeitsstatten, die
Larm- und Luftschadstoffbelastung, das Bioklima des Menschen sowie die Freiflachensitua-
tion haben, so dass diese im Einzelfall zu betrachten sind. Im Ergebnis der Priifung ist fest-
zustellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch folgende Umstande und
MaRnahmen sichergestellt werden:

Auswirkungen auf die Besonnung und Belichtung von Wohnungen und Arbeitsstatten

Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften zielen insbesondere darauf ab,
eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung von Gebauden sicherzustellen.
Bei Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften kann im Regelfall davon ausgegangen
werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind. Im Umkehr-
schluss kann ihre Unterschreitung eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse bedeuten.

Der Bebauungsplan ermdglicht fur Teilbereiche durch Baukérperausweisung, die eine aus-
druckliche Festsetzung im Sinne des § 6 Abs. 5 S. 4 BauO BIn darstellt, geringere Ab-
standsflachentiefen als von der BauO BIn vorgesehen. Eine einzelfallbezogene Ermittlung
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und Abwagung der Auswirkungen auf die Schutzgiter des Abstandsflachenrechts erfolgt in
Kap. lll 3.3.2 der Begrindung. Darin wird dargelegt, dass die festgesetzte Tiefe der Ab-
standsflachen zu keiner Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse flihren
wird bzw. eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Bellftung der Gebdude auch
nach Realisierung des planermdglichten Bauvorhabens sichergestellt ist. Dies betrifft die
geplanten als auch die vorhandenen Baukdrper in der Nachbarschaft. Hierzu wurde eine
Besonnungs- und Belichtungsstudie erstellt.

Im Rahmen der Besonnungs- und Belichtungsstudie wurden zudem auch Fassaden der
Hochhauser untersucht, die nicht von Abstandsflachenliberlagerungen betroffen sind. Die
Untersuchung zielte darauf ab, eine unzumutbare Verschattung von Wohnungen aufgrund
des sehr hohen Nutzungsmales der beiden Hochhauser (mit einer GFZ von 3,5 bzw. 4,0)
und damit eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auszuschlieen.
Vor allem fur Wohnradume ist die Besonnbarkeit ein wichtiges Qualitatsmerkmal, da eine
ausreichende Besonnung zur Gesundheit und zum Wohlbefinden beitragt.

Aus diesem Grund wurden folgende Fassaden zusatzlich untersucht:
Fassade Sudwest/nérdliches Hochhaus

Fassade West/nérdliches Hochhaus

Fassade Nordwest/nérdliches Hochhaus

Fassade Ost/stdliches Hochhaus

Fassade Sudost/stdliches Hochhaus

Fassade Sud/sudliches Hochhaus

Fassade Siidwest/sidliches Hochhaus

© N o o bk~ 0w D=

Fassade West/slidliches Hochhaus
9. Fassade Nordwest/stidliches Hochhaus
10. Fassade West/Am Muhlenberg 4

Die Anforderungen fiir eine ausreichende Besonnung und Belichtung sind gesetzlich nicht
geregelt. Eine Orientierung kann die DIN EN 17037 (Stand: Juni 2019) geben, die die Re-
gelungen der DIN 5034-1 erganzt und in Teilen ersetzt. Die DIN EN 17037 ermdglicht eine
Orientierung, wann Innenrdume ausreichend besonnt bzw. mit Tageslicht versorgt sind.

Diese DIN-Vorschrift ist aber rechtlich nicht verbindlich, sondern beinhaltet lediglich Emp-
fehlungsstufen fur die Besonnungsdauer. Dariiber hinaus stellt sie auch keine fur verbind-
lich erklarte technische Baubestimmung im Sinne des § 86a BauO Bin dar.

Gemal Anhang A Punkt 4 der DIN EN 17037 muss mindestens ein Wohnraum einer Woh-
nung an einem Tag zwischen dem 1. Februar und dem 21. Marz ausreichend Besonnung
erhalten. Dabei werden folgende Empfehlungsstufen fur die Mindestdauer der Besonnung
vorgegeben:

1,5 Stunden = gering,
3,0 Stunden = mittel,
4,0 Stunden = hoch.

Im Ergebnis der Besonnungsstudie wird fir die sidwestlichen und westlichen Fassadenab-
schnitte der beiden Hochhauser sowie die siidliche, éstliche und siiddstliche Fassade des
sudlichen Hochhauses bis auf eine Ausnahme mindestens eine mittlere Besonnungsdauer
erreicht. Uberwiegend kann fiir diese Fassaden sogar eine hohe Besonnungsdauer nach-
gewiesen werden. Lediglich im Erdgeschossbereich der 6stlichen Fassade des sudlichen
Hochhauses wird nur eine geringe Besonnungsdauer erreicht. Mit 2,7 bis 2,8 Stunden Be-
sonnung kann an den betroffenen Fassadenbereichen jedoch fast eine mittlere Beson-
nungsdauer nachgewiesen werden.

Die nordwestlichen Fassaden der beiden Hochhauser werden Ulberwiegend mit 2,8 Stun-
den besonnt. Auch hier kann somit fast eine mittlere Besonnungsdauer erreicht werden.
Fur das untere Drittel der Nordwest-Fassade des sudlichen Hochhauses ist hingegen nur
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eine geringe Besonnungsdauer gegeben, da dieses — bis auf eine kleine Teilflache in der
Sockelzone und an der Auflenwandkante, die nicht fiir den Einbau von Fenstern in Betracht
kommt — nahezu flachendeckend mit 1,5 bis 2,7 Stunden besonnt wird. Diese geringe Be-
sonnungsdauer ist jedoch nach gutachterlicher Einschatzung nicht dem fur die Hochhaus-
bebauung festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung geschuldet, sondern vielmehr auf die
benachbarte bzw. gegenulberliegende Bestandsbebauung zurtickzufihren. Demnach wir-
de auch eine deutlich reduzierte Gebaudehdhe/Geschossigkeit bei den Neubauten keine
Auswirkungen auf die Besonnungsdauer der unteren Geschosse haben. Die Besonnungs-
situation ist immer noch ausreichend und lasst keine Beeintrachtigung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse in den planermdéglichten Hochhausern erwarten.

Die Westfassade des bestehenden Gebaudes Am Mihlenberg 4 wird in den oberen Ge-
schossen nach Umsetzung der Planung aulenseitig nur gering besonnt (1,5-2,2 Stunden).
In den unteren Geschossen liegt die Besonnungsdauer teilweise unter 1,5 Stunden. Die
Mindestanforderungen an die Besonnung werden nicht erfullt. Die im Gebaudebestand be-
troffenen baugleichen Wohnungen verfliigen jedoch auch Uber Aufenthaltsrdume, die nach
Suden und damit zur unbebauten Parkanlage orientiert sind. Fir diese wurde aulRenseitig
eine Besonnungsdauer von mindestens 6,8 Stunden ermittelt. Den Anforderungen der DIN
EN 17037, wonach mindestens ein Aufenthaltsraum einer Wohnung ausreichend besonnt
werden sollte, kann somit entsprochen werden. Eine entsprechende Grundrissanordnung
ist auch im Fall eines Ersatzbaus innerhalb der festgesetzten Baugrenzen maglich.

Entlang der nicht ausreichend besonnten Westfassade befinden sich zwei Aufenthaltsrau-
me (Wohn- und Kinderzimmer), die Wohnungen sind Uber alle Geschosse baugleich. Zu-
satzlich wurde deshalb fiir diese Aufenthaltsrdume eine ergadnzende Tageslichtuntersu-
chung durchgefiihrt. Die Ermittlung der erzielbaren Tageslichtquotienten erfolgte nach DIN
EN 17037 und erganzend nach DIN 5034. Wahrend die DIN 5034 Mindestanforderungen
an die Belichtung definiert, ermdglicht die DIN EN 17037 die Einstufung der Tageslichtver-
sorgung in die drei Kategorien ,gering®, ,mittel und ,hoch®. Bei den in beiden Normen vor-
gegebenen Tageslichtquotienten handelt es sich um Empfehlungen und nicht um rechts-
verbindliche Richtwerte.

Die Tageslichtuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Wohnzimmer in allen Ge-
schossen bereits im Bestand (ohne die geplante Bebauung) keine ausreichende Tagesbe-
lichtung vorhanden ist und sich die Belichtungssituation durch den Neubau zusétzlich ver-
schlechtern wird. Das Kinderzimmer ist im Bestand ausreichend mit Tageslicht versorgt,
nach Realisierung der Planung werden die Empfehlungen der oben genannten Normen je-
doch nicht mehr eingehalten. In der Tageslichtuntersuchung wurde deshalb gepruft, ob die
Anforderungen der BauO BIn an die Grole der Fenster im Verhaltnis zur Grundflache ein-
gehalten werden. Gemal § 47 Abs. 2 S. BauO BIn mussen Aufenthaltsrdume Fenster mit
einem Rohbaumall der Fensteréffnungen von mindestens einem Achtel der Netto-
Grundflache des Raumes einschlief3lich der Netto-Grundflache verglaster Vorbauten und
Loggien haben. Diese Anforderungen werden bei den untersuchten Aufenthaltsraumen er-
fullt, so dass davon auszugehen ist, dass gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen.

Die DIN-Normen haben im Gegensatz zur BauO BlIn keinen Gesetzescharakter. Eine Un-
terschreitung der Anforderungen der DIN fuhrt daher nicht unmittelbar zur Rechtswidrigkeit
des Planvorhabens. Zudem werden die Anforderungen der BauO BIn an die GréRe der
Fenster im Verhaltnis zur Grundflache eingehalten. Auch diese Vorschrift dient der Wah-
rung der ausreichenden Besonnung und Belichtung. Die Schutzziele der BauO Bln werden
somit eingehalten.

Auswirkungen auf die Belliftung von Wohnungen, die Durchliftung des Baugebiets und das
bioklimatische Wohlbefinden der Bewohnenden

Der Klimawandel wirkt sich auf das Bioklima und damit auf die Gesundheit und das Wohl-
befinden der Menschen aus. Dieser Prozess kann durch die Nachverdichtung bestehender
Wohnquartiere beschleunigt werden. Da nicht auszuschlieRen war, dass durch das Bau-
vorhaben und dessen hohes bauliches Nutzungsmall Veranderungen der klimadkologi-
schen Situation mdglich sind, wurde ein Gutachten zur Klimadkologie beauftragt. Im Rah-
men der Untersuchung wurden die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Plan-
gebiet sowie die ndhere Umgebung ermittelt und bewertet (GEO-NET 2020).
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Um die klimaokologischen Funktionen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7-83 so-
wie im naheren Umfeld ausreichend zu untersuchen, wurde ein Untersuchungsgebiet ab-
gegrenzt, welches in einer GroRe von etwa 5,5 km?2 um die Flache des Plangebietes aufge-
spannt wurde.

Im Rahmen der klimadkologischen Untersuchung wurden folgende Modelllaufe durchge-
fuhrt:

- Status quo: Der Status quo bildet die Ausgangssituation des Plangebietes im
derzeitigen Zustand ab.

- Planzustand: Der Planzustand stellt das Plangebiet nach Umsetzung der geplanten
Bebauung dar.

Die Ergebnisse der klimadkologischen Modellierung reprasentieren die Nachtsituation um
4 Uhr morgens bzw. die Tagsituation um 14 Uhr. Bei den modellierten Parametern handelt
es sich um die bodennahe Lufttemperatur in 2 m Hohe, das bodennahe Kaltluftstromungs-
feld in 2 m Hohe sowie den Kaltluftvolumenstrom (jeweils Nachtsituation) bzw. die PET
(Physiologisch Aquivalente Temperatur) als MaR fiir die Warmebelastung am Tage.

Im Status quo weisen die bestehende Wohnsiedlung innerhalb des Plangebiets sowie die
angrenzenden Wohnbldcke eine glinstige bis weniger glinstige bioklimatische Situation auf.

Aus dem Vergleich des Status quo mit dem Planzustand geht hervor, dass sich die im
Planszenario vorgesehenen Veranderungen klimatisch groRtenteils auf das Plangebiet
selbst und lediglich geringe angrenzende Bereiche auswirken. Im Planzustand ist in der
Nacht teilweise eine Zunahme der Temperatur durch zusatzliche Versiegelung von vorheri-
gen Grinflachen um bis zu 0,86 °C zu erkennen. Gleichzeitig wird durch die Wegnahme
von bestehenden Gebaudeteilen eine Abnahme der Temperatur um bis zu 1,02 °C erzielt,
so dass sich die Gebaudeveranderung im Ergebnis nur sehr punktuell und in geringem Um-
fang auf die Lufttemperatur in der Nacht auswirkt.

Hinsichtlich der Warmebelastung am Tag ist das Plangebiet maRig bis stark belastet. Durch
das planermoglichte Bauvorhaben nimmt die Belastung nur punktuell und zwar im Bereich
der neuen Bebauung zu. Im Bereich des sudlichen 12-geschossigen Hochhauses erhoht
sich die Warmebelastung von maRig auf stark. Auch in der Umgebung des 8-geschossigen
Gebaudes ist eine starke Warmebelastung zu erwarten. Die Erhéhung halt sich jedoch in
einem vertretbaren Mal}. Da die Warmebelastung in den Bereichen zwischen dem beste-
henden und den geplanten Hochhausern sinkt, zeigt sich im Mittel im Untersuchungsgebiet
keine Veranderung der Temperaturparameter.

Darlber hinaus ist durch die zusatzliche Bebauung mit einer Verringerung der Strébmungs-
geschwindigkeit im Bereich der neuen Gebdude um maximal 0,15 m/s zu rechnen. Klein-
raumig verstarken sich durch die erzwungene Umstrémung der neuen Gebaude die Stro-
mungsgeschwindigkeiten jedoch um bis zu 0,13 m/s. AufRerhalb des Plangebietes wirkt
sich die Anderung der Stromungsgeschwindigkeit nicht aus. Der Kaltluftvolumenstrom ver-
ringert oder verstarkt sich analog zwischen der geplanten Bebauung. Fir das Untersu-
chungsgebiet ergibt sich durch das Bauvorhaben im Mittel keine Anderung der jeweiligen
GroRen.

Die Anderungen aller klimadkologischen Parameter durch das Bauvorhaben werden im Er-
gebnis der Untersuchung als nicht erheblich eingestuft. Eine Beeintrachtigung der Belif-
tung von Wohnungen, der Durchliftung des Baugebiets sowie des bioklimatischen Wohlbe-
findens der Bewohnenden im und auferhalb des Plangebiets kann deshalb ausgeschlos-
sen werden.

Auswirkungen auf Immissionen (L&rm- und Luftschadstoffbelastung)

Wohn- und Nachtruhe

In Gebieten mit hoher baulicher Dichte sind in der Regel ein héheres Verkehrsaufkommen
und damit verbunden auch héhere Verkehrslarmimmissionen zu erwarten. Vor diesem Hin-
tergrund wurde zum Bebauungsplan eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Im
Ergebnis kdnnen Beeintrachtigungen und Larmkonflikte, die durch das hohe bauliche Nut-
zungsmafy und dem daraus resultierenden zusatzlichen Verkehrsaufkommen entstehen
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kdnnten, ausgeschlossen werden. Dies liegt insbesondere auch an dem Umstand, dass
das Gebiet trotz innerstadtischer Lage relativ wenig durch Verkehrslarm belastet ist. Die
schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatt 1 zu DIN 18005 werden tagsuber im ge-
samten Plangebiet und in der Nacht in weiten Teilen des Plangebiets eingehalten (s. Kap.
Il 3.5.1). Lediglich entlang der Meraner Stral’e kdnnte es zu einer Beeintrachtigung der
Nachtruhe kommen. Im Bebauungsplan werden deshalb fiir die betroffenen Gebaude pas-
sive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Besondere Fensterkonstruktionen oder Mal3-
nahmen gleicher Wirkung werden ein ungestortes Schlafen bei natirlicher Frischluftzufuhr
ermoglichen. Diese sind als ausgleichende Malinahme im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO
zu betrachten und stellen gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet sicher.

Die schalltechnische Untersuchung ergab zudem, dass sich bei Realisierung des durch den
Bebauungsplan ermdglichten Bauvorhabens keine nennenswerten Pegelerhéhungen fir
schutzwirdige Nutzungen im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes ergeben. Dort, wo
abwagungsrelevante Pegelerh6hungen aufgrund ihrer GréRenordnung zu erwarten sind,
werden die schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten.

Die Konzentration des ruhenden Verkehrs auf einer vorhandenen Stellplatzanlage in Ver-
bindung mit einem Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen im ubrigen Geltungs-
bereich wird sich ebenfalls ausgleichend auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auswirken:
Die Bewohnerschaft und Beschéaftigen im Plangebiet und der angrenzenden Bebauung
werden vor Belastigungen durch an- und abfahrende Pkw geschiitzt und auf diese Weise
sowohl die Wohn- als auch die Aufenthaltsqualitat im Freien sichergestellt.

Luftverunreinigungen

Bei Umsetzung des Bebauungsplans wird es zu einer Zunahme des Verkehrsaufkommens
kommen. Da laut Luftreinhalteplan selbst an der verkehrlich stark belasteten Badensche
StralRe nur eine geringe bis maRige Belastung durch Luftschadstoffe vorliegt, kann eine
Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die durch das Bauvorha-
ben zusatzlich erzeugten Verkehre ausgeschlossen werden.

Zudem wurde im Rahmen einer klimadkologischen Untersuchung aufgezeigt, dass durch
die planermdglichte Bebauung keine wesentliche Verschlechterung der Ausbreitungsbe-
dingungen fiir den Luftaustausch zu erwarten ist.

Das Plangebiet liegt vollstdndig im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung. Aus diesem Grund
werden durch Festsetzung im Bebauungsplan die im Plangebiet zuldssigen Brennstoffe
beschrankt (s. Kap. Ill 3.5.2). Diese MalRnahme der Luftreinhaltung wird sich ebenfalls posi-
tiv auf die Wohn-und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet auswirken.

Auswirkungen auf die Freiflachensituation

Siedlungsnahe Griin- und Freiflachen

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Ndhe des Rudolph-Wilde-Parks, der zusammen mit
dem Volkspark Wilmersdorf einen innerstadtischen Freiraumverbund bildet. Dieser ist eine
wichtige und vielféltige Erholungsstatte fur die umgebenden Wohngebiete mit hoher Ein-
wohnerdichte.

Die weitldufig angelegten Parkanlagen sind in gro3en Teilen durch alten Baumbestand ge-
pragt und bieten vielfaltige und generationsibergreifende Freizeit- und Erholungsmdglich-
keiten. Neben Spiel- und Liegewiesen umfasst der Park ein gut ausgebautes Netz aus
baumbestandenen Wegen, das u. a. Spaziergangern und Joggern zu Gute kommt. Die gu-
te Erreichbarkeit der siedlungsnahen Parkanlage ist als ausgleichender Umstand zu wer-
ten.

Wohnungsnahe Griin- und Freifldéchen

Auch im Hinblick auf die Freiflachensituation im Plangebiet werden die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Durch die Konzentration der
Bebauung auf drei Standorte bleibt der groRzligig angelegte Freiraum im Quartiersinneren
weitgehend erhalten, so dass dies auch als ausgleichende MalRhahme im Sinne des § 17
Abs. 1 BauNVO zu werten ist.
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Der Bebauungsplan sichert zudem auf den Baugrundstiicken durch die fiir innerstadtische
Lagen vergleichsweise geringe erzielbare GRZ einen hohen Anteil an Frei- und Grunfla-
chen. Zu deren Nutzbarkeit fur die Anlage von wohnungsbezogenen Spiel- und Aufent-
haltsflachen wird durch den Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen beige-
tragen. Festsetzungen zur gartnerischen Anlage der nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen werden zudem zu einer hohen Erholungs- und Aufenthaltsqualitét der Freiflachen bei-
tragen und sich glinstig auf das lokale Klima und das Wohlbefinden der ansassigen Bevol-
kerung auswirken. Gleiches gilt fir die als private Parkanlage festgesetzte Flache im Inne-
ren des Quartiers, die allen Bewohnenden zuganglich ist und nach der beabsichtigten Neu-
gestaltung vielseitig nutz- und erlebbar sein wird. Diese liegt abgeschirmt vom 6ffentlichen
StralRenraum und den Verkehrslarmimmissionen, so dass sie vorhandenen und kiinftigen
Bewohnenden fiir die wohnungsnahe Erholung zu Gute kommt.

3.2.3.2.2 Vermeidung/Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen der Umweltprifung wurde untersucht, ob durch den Bebauungsplan erhebliche
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind (siehe Kap. Il). Bezogen auf die einzelnen
Schutzguter Boden, Flache, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt,
Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige
Sachgdter sind keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die Planung zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen werden hingegen fiir das Schutzgut Landschaftsbild durch das 8-
geschossige Punkthaus am Wendehammer prognostiziert, da dieses nicht aus der Héhe
und Struktur der Bestandsbebauung ableitbar ist. Dem gegenlber steht jedoch die Ent-
scheidung des aus Experten zusammengesetzten Obergutachtergremiums des Gutachter-
verfahrens. Demnach wurde der Einsatz von Punkthausern, die sich durch ihre Bautypolo-
gie und Hohe von dem vorhandenen Gebaudebestand klar und bewusst abgrenzen, be-
grult. Mit dieser Empfehlung wurden positive Auswirkungen auf die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes im stadtebaulichen Kontext bescheinigt, die gemal § 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB in die Abwagung mit anderen Belangen und insbesondere den Ergebnissen der
Umweltprifung einzustellen sind. Diese werden in der Abwagung héher gewichtet, so dass
durch den Bebauungsplan 7-83 keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt verblei-
ben.

3.23.23 Fazit

Die Uberschreitung der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO definierten Obergrenzen fiir das MaR
der baulichen Nutzung ist durch stadtebauliche Griinde gerechtfertigt. Durch ausgleichende
Umstande und MalRnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse umfassend sichergestellt. Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse kann ausgeschlossen werden. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt werden vermieden.

Hohe baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan 7-83 setzt die Gebaudehdhenentwicklung des stadtebaulichen Kon-
zepts durch die Festsetzung von Oberkanten als Hochstmal} (im allgemeinen Wohngebiet)
und durch die festgesetzte Zahl zulassiger Vollgeschosse (auf der Flache flir Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Freizeitstatte“) um.

3.241 Allgemeines Wohngebiet

Die Begrenzung der Hohen baulicher Anlagen erfolgt im allgemeinen Wohngebiet durch die
Festsetzung von Oberkanten als Hochstmall gemal § 16 und § 18 BauNVO. Die Hbhen-
angaben werden in m U. NHN festgesetzt und bertcksichtigen das bestehende Gelandeni-
veau auf den einzelnen Grundsticken. Als oberer Bezugspunkt fir die Oberkante des
obersten zulassigen Geschosses ist die Oberkante des Wandabschlusses, z. B. die Ober-
kante der Attika, maRgeblich.

Die festgesetzten Oberkanten resultieren aus dem stadtebaulichen Konzept, das dem Be-
bauungsplan 7-83 zu Grunde liegt. Dieses sieht entlang der Meraner Stralle in Erganzung
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des bestehenden Wohnhochhauses zwei weitere 12-geschossige Hochhauser und ein 8-
geschossiges Punktwohnhaus am d&stlichen Ende des Wendehammers der Stralle Am
Muhlenberg vor. Das stadtebauliche Konzept ist das Ergebnis eines mehrjahrigen Pla-
nungsprozesses, der unter Beteiligung der Offentlichkeit und durch Einbeziehung von Gut-
achtern und Experten durchgefiihrt und als Grundlage fir den Bebauungsplan empfohlen
wurde (s. Kap. | 4).

Die zulassigen Gebaudehdhen der geplanten Hochhauser an der Meraner Strale entspre-
chen der Hohe des benachbarten 12-geschossigen Bestandshochhauses mit einer Ober-
kante des Hauptgebaudes von 78,6 m . NHN, so dass der Gebietseingang von Westen
her durch das entstehende Ensemble ein neues Entrée erhalt bzw. eine besondere Beto-
nung erfahrt. Das Gelandeniveau der Grundstiicke und auch des Gehwegs entlang der
Meraner Straf3e fallt von Norden nach Siden nur sehr gering ab (um bis zu 0,3 m), die ma-
ximal zuldssige Héhe der neuen Hochhduser wird deshalb einheitlich mit 78,6 m 4. NHN
festgesetzt. Durch diese Oberkante wird am niedrigsten Punkt des Gehwegs der Meraner
StralRe (40,2 m . NHN) eine Gebaudehohe von 38,4 m und am héchsten Punkt des Geh-
wegs der Meraner Straf3e (40,5 m 4. NHN) eine Gebaudehéhe von 38,1 m ermdglicht. Die
festgesetzte Oberkante ermdglicht eine durchschnittliche Geschosshéhe von 3,1 m und ei-
nen Spielraum fir eine Attika oder eine bauordnungsrechtlich erforderliche Umwehrung.

Der Planung von Hochhausern kommt aufgrund des dynamischen Wachstums, das Berlin
in den letzten Jahren verzeichnen konnte, eine wichtige Bedeutung zu. Durch Bevolke-
rungszunahme und Wirtschaftswachstum steigen die Nutzungsanforderungen, doch die
raumlichen Entwicklungspotenziale sind begrenzt. Eine Reduzierung des Flachenver-
brauchs durch Innenentwicklung ist deshalb — auch aus Griinden des Klimaschutzes — eine
wichtige Aufgabe der Stadtplanung. Diesen Herausforderungen kann insbesondere durch
die Planung neuer Hochhauser begegnet werden. Hochhauser kénnen einen wichtigen Bei-
trag dazu leisten, der anhaltend hohen Nachfrage nach gut angebundenen Wohnungen zu
begegnen.

Das geplante Punktwohnhaus am Wendehammer ,vermittelt” durch seine 8-Geschossigkeit
zwischen den 12-geschossigen Hochhausern und der (brigen 4- und 6-geschossigen Zei-
lenbebauung der Wohnsiedlung. Zugleich formuliert es aufgrund seiner Hohe und seiner
Lage am Ende der Stichstral’e einen Blickpunkt und fasst den 6ffentlichen Stralenraum
des Wendehammers baulich-rdumlich. Aus diesen Grinden ist gerechtfertigt, dass der
Baukérper die ihn umgebende Blockrandbebauung entlang der Badenschen Strafe und
der Innsbrucker Strafe Uberragt. Durch die festgesetzte Oberkante von 67,3 m 0. NHN
wird flr das Punkthaus am niedrigsten Punkt des Wendehammers (42,2 m 4. NHN) eine
Gebaudehohe von maximal 25,1 m 4. NHN ermdglicht. Damit bleibt dieses Gebaude mit
einer durchschnittlichen Geschosshdhe von 3,1 m unterhalb des nach § 2 Abs. 4 Nr. 1
BauO BiIn definierten Begriff des Hochhauses.

Die Gebaudehéhen der vorhandenen Gebauderiegel werden bestandsorientiert festgesetzt,
d. h. die zulassigen Oberkanten entsprechen den tatsachlichen Verhaltnissen. Auch die
Oberkanten fir das Hauptgebaude des Bestandshochhauses bzw. dessen Treppenhauses
mit Aufzugsiberfahrt, das die Oberkante des Hauptgebdudes um 2,9 m Uberragt, entspre-
chen den vorhandenen Oberkanten. Die festgesetzte Oberkante fir den nérdlichen Gebau-
deteil von 45,7 m . NHN ermdglicht hingegen die Umsetzung der Projektplanung, die an
dieser Stelle einen neuen eingeschossigen Eingangsbereich vorsieht.

Durch die festgesetzten Oberkanten werden Staffelgeschosse, die im Sinne des § 2 Abs. 9
der BauO BIn keine Vollgeschosse und in der Wohnsiedlung ortsbilduntypisch sind, ausge-
schlossen. Dies gilt auch fir die Bestandsbebauung.

3.2.4.1.1 Uberschreitung der zulissigen Gebiaudeoberkanten durch Dachaufbauten
und Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien

Dachaufbauten und technische Anlagen gréReren Umfangs kénnen sich aufgrund ihrer
Fernwirkung stérend auf die Ansichten der Dachlandschaft auswirken, besonders von der
bebauten Umgebung aus. Daher werden die Uberschreitungsméglichkeiten der festgesetz-
ten Oberkanten durch Dachaufbauten und technische Einrichtungen sowie Anlagen zur
Gewinnung erneuerbarer Energien begrenzt. Oberhalb der festgesetzten Oberkanten kén-
nen diese Anlagen jedoch in einem bestimmten Umfang ausnahmsweise zugelassen wer-
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den. Dies gilt z. B. fur erforderliche Aufzugstberfahrten, Austrittsbauwerke, Liftungs- und
Entrauchungsanlagen sowie Solaranlagen. Voraussetzung fir die Zulassigkeit der Anlagen
ist, dass sie eine Hohe von 1,5 m nicht Uberschreiten und in einem Winkel von maximal 45°
hinter den AuRenwanden zuriickbleiben. Zudem darf die Grundflache von Dachaufbauten
und technischen Einrichtungen maximal 25 % und von Anlagen zur Gewinnung erneuerba-
rer Energien maximal 55 % des darunterliegenden Geschosses betragen. Somit kénnen
Dachaufbauten, technische Einrichtungen und Anlagen fir die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien auf insgesamt 80 % der Dachflachen ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Festsetzung bertcksichtigt in besonderer Weise die Ziele des Klimaschutzes, da durch
Dachaufbauten zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen ein hoherer Anteil der Dachfla-
che in Anspruch genommen werden kann, beispielsweise zur Nutzung von Solarenergie
bzw. Photovoltaikanlagen. Dies steht nicht im Widerspruch zur Festsetzung von Dachbe-
grinung. Beide MalRnahmen kdénnen kombiniert werden, ohne dass es zur Einschrankung
der Funktionsfahigkeit kommt.

Textliche Festsetzung Nr. 5

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 kénnen ausnahmsweise oberhalb der
festgesetzten Oberkanten einzelne Dachaufbauten und technische Anlagen wie Aufzugs-
Uberfahrten, Liftungs- und Entrauchungsanlagen bis zu einer Grundflache von 25 vom
Hundert der Grundfidche des darunterliegenden Geschosses sowie Anlagen zur Gewin-
nung erneuerbarer Energien bis zu einer Grundfldche von 55 vom Hundert der Grundflédche
des darunterliegenden Geschosses zugelassen werden, wenn sie eine Héhe von 1,5 m
nicht (berschreiten und in einem Winkel von maximal 45° — gemessen an den AulRenwén-
den (allseitig) — zuriickbleiben.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO

3.24.1.2 ,Erdriickende“ Wirkung von Hochhdusern auf die bestehende Nachbar-
bebauung

Aufgrund der angestrebten Hohe der geplanten Gebaude an der Meraner Stralde wird im
Bebauungsplan eine Gebaudeoberkante von 78,6 m U. NHN festgesetzt. Damit liegen die
Oberkanten beider Gebaude ca. 38,4 m lber dem Gehwegniveau. Gebaude dieser Hohe
sind gemal § 2 Abs. 4 Nr. 1 BauO BIn Hochhauser, die eine ,erdriickende“ Wirkung entfal-
ten kénnen.

Eine ,erdrickende" Wirkung wird angenommen, wenn eine bauliche Anlage wegen ihrer
Ausmalie, ihrer Baumasse oder ihrer massiven Gestaltung ein benachbartes Grundstiick
unangemessen benachteiligt, indem es diesem férmlich ,die Luft nimmt", wenn fir den
Nachbarn das Geflhl des ,Eingemauertseins" entsteht oder wenn die GréRRe des ,erdri-
ckenden" Gebaudes auf Grund der Besonderheiten des Einzelfalls derartig ibermachtig ist,
dass das ,erdriickte” Gebaude oder das Grundstiick nur noch oder Uberwiegend wie eine
von einem ,herrschenden" Gebaude dominierte Flache ohne eigene Charakteristik wahr-
genommen wird.

Die geringsten Abstande zwischen den geplanten Hochhausern und dem Hauptbaukérper
des Bestandshochhauses betragen zwar nur 8,1 m bzw. 11,8 m und unterschreiten damit
die nach BauO BIn vorgegebene Abstandsflachentiefe von 2 mal 0,4 H (H6he) bzw. ca.
30,5 m (s. Kap. lll 3.3.2). Die H6hen dieser drei Hochhauser sind jedoch nahezu identisch.
Deshalb ist nicht davon auszugehen, dass die neuen Hochhduser gegeniber dem Be-
standshochhaus dominant wirken und dieses ,erdriicken®.

Eine ,erdrickende” Wirkung kann auch fur die niedrigeren Bestandsgebdude im Umfeld
ausgeschlossen werden. Bei den beiden geplanten Hochhausern handelt es sich um
Punkthauser mit relativ geringer Grundflache und geringen Abmessungen. Zudem weisen
beide Hochhauser einen Y-férmigen Grundriss auf, der sich Uber alle Geschosse fortsetzt
und damit den Gebauden eine gewisse Leichtigkeit verleiht. Die Abstande zu den nachst-
gelegenen, niedrigeren Bauten (Am Mihlenberg 4 und 12) betragen mindestens 12,4 m.
Eine ,libermachtige” Wirkung der planermoglichten Hochhauser auf diese 1- bzw. 6-
geschossigen Gebaude oder andere im Umfeld vorhandenen Bauten ist aufgrund der Ku-
batur in Verbindung mit den zum Bestand eingehaltenen Abstdnden nicht anzunehmen.
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Auch ein Geflihl des ,Eingemauertseins® kann durch die das Umfeld pragende offene, lo-
ckere Bebauung nicht entstehen. Dies gilt auch in Verbindung mit dem zwischen den ge-
planten Hochhdusern gelegenen Bestandshochhaus, da durch die Abstande der Hochhau-
ser zueinander eine luft- und blickdurchlassige Struktur gegeben ist.

Eine ,erdrickende Wirkung" durch die planermdglichten Hochhduser ist somit nicht zu er-
warten.

3.24.2 Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Freizeitstatte“

Die Bestandssicherung der vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtung wurde im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens als stadtebauliche Zielstellung aufgenommen. Im Bestand weist
der Zweckbau, der derzeit als Seniorenfreizeitstatte genutzt wird, ein Vollgeschoss auf. Die
Aufstockung des Gebaudes ist weder beabsichtigt noch aus statischen Griinden wirtschaft-
lich moglich. Auch ein Ersatzbau an gleicher Stelle ist absehbar weder geplant noch erfor-
derlich, da das Gebaude in einem guten baulichen Zustand ist und keine weiteren Bedarfe
bestehen. Aus diesen Grinden erfolgt die Festsetzung der zulassigen Gebaudehéhe be-
standsorientiert und wird durch die Festsetzung eines zulassigen Vollgeschosses begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO im Sinne einer Baukoérperausweisung definiert. In
Verbindung mit den festgesetzten Gebaudehdéhen und Geschossflachen wird die Ausnut-
zung der Uberbaubaren Grundstiicksflache durch das zuldssige Volumen der Baukoérper
eindeutig bestimmt.

Diese ist erforderlich, um das der Planung zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept in
seinen Grundzligen zu sichern. Die genaue Lage und die Anordnung der Baukdrper wer-
den somit vorgezeichnet. Gleichzeitig kann durch diese Art der Ausweisung nachgewiesen
werden, dass trotz der angestrebten baulichen Dichte gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewabhrt sind. Die Uberbaubare Grundsticksflache entspricht der maximal zulassigen
Grundflache der baulichen Anlagen gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO.

Den Baukorperausweisungen flr die geplanten Neubauten lag die Gebaudeplanung der
Projekttragerin zu Grunde, durch die die Abstandsflachenregelungen der BauO Bin teilwei-
se nicht eingehalten werden kénnen. In Teilbereichen des Bebauungsplans wird deshalb
durch die Baukoérperausweisung ein von der BauO BIn abweichendes, d. h. ein geringeres
Mald der Abstandsflachentiefe ermdglicht (s. Abbildung 11). In diesen Bereichen sind die
Baugrenzen mit den geplanten Gebdudeaullenwanden nahezu identisch. Die Auswirkun-
gen dieser Festsetzung in Hinblick auf die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden in Kapitel Il 3.3.2 ausflhrlich untersucht und bewertet.

Fir die Ubrigen Auflenwande, die die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen
einhalten, soll hingegen noch Spielraum fir die Hochbauplanung und die architektonische
Ausgestaltung der Fassaden (z. B. zur Gliederung der Fassaden durch vortretende Gebau-
deteile oder Vorbauten wie Balkone) gelassen werden. Die Baukdrperausweisungen sind in
diesen Bereichen (z. B. entlang der Meraner Straf3e) groRzlgiger gefasst. Dieser Spiel-
raum betragt bis zu 1,0 m. Gemalf § 23 Abs. 3 S. 2 BauNVO kann zudem ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmal} (z. B. durch Balkone und Treppenhauser) im
Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden.

Zur Bestimmung der Uberbaubaren Grundsticksflachen der im Geltungsbereich gelegenen
Zeilenbebauung wurden die im Bebauungsplan XI-61 festgesetzten Uberbaubaren Grund-
sticksflachen Gbernommen. Im Bereich des Bestandshochhauses an der Meraner Stralle
wurde die Uberbaubare Grundsticksflache hingegen neu definiert und so angeordnet, dass
alle abstandsflachenrelevanten Gebaudeteile durch die Baukdrperausweisung erfasst und
damit planungsrechtlich gesichert sind. Auch weicht die Ausweisung fir das neu geplante
eingeschossige Eingangsgebaude vom bisher geltenden Planungsrecht ab.

Sollen bestimmte Gebaudeteile mehr als nur geringfiigig vor die Baugrenzen treten durfen,
so bedarf dies gemaR § 23 Abs. 3 S. 3 BauNVO einer Ausnahmeregelung im Bebauungs-
plan. Art und Umfang der Ausnahmen sind durch eine ausdrickliche Festsetzung zu be-
stimmen. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts und zur Sicherung des baulichen
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3.3.2

Bestands werden solche ausdriicklichen Festsetzungen im Bebauungsplan 7-83 getroffen
(s. Kap. 1l 3.3.1).

Uberschreitung von Baugrenzen in einem mehr als geringfiigigen MaR

Zur Sicherung der Projektplanung und des vorhandenen Geb&udebestands sind Ausnah-
meregelungen erforderlich, die das Vortreten von Gebaudeteilen vor die Baugrenze in ei-
nem mehr als geringfiigigen Mal} ermdglichen.

Dies betrifft zum einen das geplante Vordach, das Gber die gesamte Lange des neuen Ein-
gangsgebaudes im Norden des Bestandshochhauses angebaut und durch textliche Fest-
setzung Nr. 6 ausnahmsweise zugelassen werden soll. Aufgrund der erforderlichen Tiefe
zur Uberdeckung von Fahrradabstellplatzen ragt das Vordach zudem iber die nérdliche
Grundstlicksgrenze. Da sich sowohl das Grundstiick des Bestandshochhauses als auch
das nordlich angrenzende Grundstiick im Eigentum der Projekttragerin befinden, ist dies
durch Eintragung einer entsprechenden Baulast moglich.

Zum anderen ist eine Ausnahmeregelung fiir die groRziigigen Balkone an den vorhande-
nen Gebdauderiegeln erforderlich, die bis zu einer Tiefe von 1,9 m auf bis zu drei Funftel der
Fassadenlange (und damit mehr als nur geringfiigig) vor die Baugrenze treten. GemaR
textlicher Festsetzung Nr. 7 sollen diese Balkone planungsrechtlich gesichert werden, da
sie in diesem Umfang als typisches, gestaltendes Element der Zeilenbebauung und als
grolRzigiger AuRenwohnbereich Bedeutung haben. Dies gilt auch fir Balkone, die den
nach BauO BiIn erforderlichen Abstand von mindestens 2 Metern zur gegeniiberliegenden
Grundstlicksgrenze nicht einhalten.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Fiir die baulichen Anlagen in der (iberbaubaren Grundstiicksflache a kann ausnahmsweise
ein Vortreten von Gebé&udeteilen, und zwar fiir Vorddcher bis zu einer Héhe von 45,6 m (i.
NHN, bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen gemél3 § 23 Abs. 3
S. 3 der Baunutzungsverordnung vor die Baugrenze zugelassen werden. Dies gilt auch,
wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Tiefe der Abstandsflachen un-
terschritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 S. 3 BauNVO

Textliche Festsetzung Nr. 7

Fir die baulichen Anlagen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 — mit Aus-
nahme der auf der liberbaubaren Grundstlicksfldche a zuldssigen baulichen Anlage — kann
ausnahmsweise ein Vortreten von Gebé&udeteilen, und zwar fiir Balkone, bis zu der Linie
zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen gemél3 § 23 Abs. 3 S. 3 der Baunut-
zungsverordnung vor die Baugrenze zugelassen werden, sofern der Anteil der Gebaudetei-
le, die die Baugrenzen liberschreiten, héchstens drei Flinftel der Breite der jeweiligen Au-
Benwand in Anspruch nimmt. Dies gilt auch, wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich vor-
geschriebene Tiefe der Abstandsfldchen unterschritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 S. 3 BauNVO

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen

Vor den AuRenwanden und Dachern von Gebauden sind Abstandsflachen von oberirdi-
schen Gebauden freizuhalten. Die Tiefe der erforderlichen Abstandsflachen von Gebauden
in allgemeinen Wohngebieten muss gemaR BauO Bln 0,4 H und mindestens 3,0 m betra-
gen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans geplanten Wohngebdude werden durch er-
weiterte Baukdperausweisung festgesetzt. Diese stellt eine ausdrickliche Festsetzung im
Sinne des § 6 Abs. 5 S. 4 BauO BIn dar, durch die von der BauO Bin abweichende Ab-
standsflachentiefen festgesetzt werden kénnen. So heildt es in der BauO Bin: "Soweit sich
durch Festsetzung der Grundflachen der Gebaude mittels Baulinien oder Baugrenzen in
Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse oder durch andere ausdrickli-



90

Begrindung zum Bebauungsplan 7-83

che Festsetzungen in einem Bebauungsplan geringere Abstandsflachen ergeben, hat es
damit sein Bewenden."

Daraus resultiert, dass bei ausdrlcklicher Festsetzung einer geringeren Abstandsflachen-
tiefe die Erteilung einer Abweichung im Baugenehmigungsverfahren nicht erforderlich ist,
da die ausdruckliche Festsetzung im Bebauungsplan (Baukérperfestsetzung) das Ab-
standsflachenrecht verdrangt. Im Bebauungsplan 7-83 werden in Teilbereichen von der
BauO BIn abweichende, geringere Abstandsflachentiefen festgesetzt.

Die Festsetzung geringerer Abstandsflachentiefen ist dann gerechtfertigt, wenn stadtebau-
lich begriindete, besondere planerische oder bauliche Situationen vorliegen und die durch
das Abstandsflachenrecht geschiitzten Rechtsgiiter (Besonnung, Belichtung und Belif-
tung/Sozialabstand/Brandschutz) gewahrt sind. Die Auswirkungen, die die mittels Baukor-
perausweisung festgesetzten geringeren Abstandsflachentiefen haben, wurden deshalb im
Bebauungsplanverfahren untersucht, bewertet und abgewogen.

3.3.21 Umfang der Abstandsflachenunterschreitungen

Fir allgemeine Wohngebiete gilt gemal § 6 Abs. 5 S. 1 BauO Blin, dass die Tiefe der erfor-
derlichen Abstandsflachen von Gebauden 0,4 H und mindestens 3,0 m betragen muss.
Gemal § 6 Abs. 2 BauO BIn missen sie auf dem Grundstiick selbst nachgewiesen werden
bzw. durfen sie auch auf offentlichen Verkehrs-, Griin- und Wasserflachen, jedoch nur bis
zu deren Mitte, liegen. Darlber hinaus dirfen sich Abstandsflachen ganz oder teilweise auf
andere Grundstiicke erstrecken, wenn 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass sie nicht tiber-
baut werden. Von wenigen Ausnahmen abgesehen, ist eine Uberdeckung von Abstandsfla-
chen gemal § 6 Abs. 3 S.1 BauO BlIn nicht zulassig.

Von einem o&ffentlich bestellten Vermessungsingenieur (ObVI) wurden fiir die einzelnen
Baukorperausweisungen die Abstandsflachen im Sinne des § 6 Abs. 5 S.1 BauO BIn ermit-
telt und in einem Abstandsflachenplan (Anlage 5) dargestellt. Es zeigt sich, dass die Ab-
standsflachen zum Teil von den bauordnungsrechtlichen Regelungen abweichen und Ab-
standsflachenunterschreitungen und -tberlagerungen vorliegen.

Da die Baukoérperausweisungen des Bebauungsplans fur die von Abstandsflachenunter-
schreitungen betroffenen Gebaudekanten des stadtebaulichen Entwurfs keinen weiteren
Spielraum ermdglichen, werden durch den Bebauungsplan im Vergleich zur Projektplanung
keine zusatzlichen Abstandsflachenunterschreitungen vorbereitet.

Bei den bestehenden Gebauden erfolgte eine detaillierte Betrachtung nur in den Fallen, in
denen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans eine Neubewertung der Abstandsfla-
chensituation erforderlich wurde. Dies betrifft zum einen die nérdliche und sudliche Fassa-
de des Bestandshochhauses sowie die westliche Fassade des Gebaudes Am Muhlenberg
4, deren Abstandsflachen auf Grundstiicke fallen, die nach geltendem Planungsrecht nicht
mit abstandsflachenrelevanten Gebauden oder Anlagen bebaubar waren und nun fir die
geplanten Neubauten vorgesehen sind. Zum anderen betrifft dies auch Bereiche, die durch
Abstandsflachenunterschreitungen der Neubebauung betroffen sind. Auch die Abstandsfla-
chen der 6stlichen und westlichen Fassade des Bestandshochhauses sind aufgrund der im
Vergleich zum bisherigen Planungsrecht veranderten Baukorperausweisung zu betrachten.
Zudem lag die Abstandsflache der dstlichen AulRenwand nach den bislang geltenden pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen zuldssigerweise auf 6ffentlicher Grinflache, die im Be-
bauungsplan 7-83 als private Parkanlage festgesetzt ist.

Insgesamt waren die Abstandsflachen von 27 Fassaden zu ermitteln und mit den Ab-
standsflachenregelungen der BauO Bln abzugleichen. Bei Ermittlung der Abstandsflachen
unter Anwendung von § 6 Abs. 5 S. 1 BauO Bin (0,4 H) ergibt sich ein sehr differenziertes
Bild, wie die folgende Ubersicht verdeutlicht:
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K &——L Pl}nklhaus
am\Wendehammer
SQua 2

Nérdliches - I
AN Hochhaus \

| | N WA 1 | Siidliches |
Hochhats—————
2 |

Legende

Abstandsflachen liegen auf eigenem Grundsttick
Abstandsflachen fallen auf Nachbargrundstiick/ohne Abstandsflacheniiberlagerung
Abstandsflachen fallen auf Nachbargrundstiick/mit Abstandsflichenlberlagerung
Abstandsflachen fallen bis zur Mitte der 6ffentlichen StraRe

Abstandsflachen tiberragen die Mitte der 6ffentlichen StraRe/ ohne Abstandsflacheniiberlagerung
Abstandsflachen Gberragen die Mitte der 6ffentlichen StraRe/ mit Abstandsflacheniiberlagerung

Abb. 11: Ubersicht der aufgrund von Baukérperausweisungen zu betrachtenden Fassaden und deren

Abstandsflachen

Der Abgleich mit den Abstandsregelungen der BauO Bln filhren zu folgendem Ergebnis:

Abstandflachen liegen auf dem eigenen Grundstiick

Bauordnungsrechtlich missen die Abstandsflachen eines Gebaudes grundsatzlich auf dem
Grundstuck selbst liegen (§ 6 Abs. 2 S. 1 BauO BIn) und durfen sich — von wenigen Aus-

nahmen abgesehen — nicht Uberlagern (§ 6 Abs. 3 S. 1 BauO BIn).

Bei fUnf Fassaden der geplanten Baukorper werden die Regelabstandsflachen eingehalten.
Sie liegen ohne unzuldssige Uberlagerung der eigenen Abstandsflachen auf dem eigenen

Grundstiick.

Abstandsflachen liegen auf offentlicher Verkehrsflache bis zu deren Mitte
Abstandsflachen durfen nach § 6 Abs. 2 S. 1 BauO BIn auch auf éffentlichen Verkehrs-,
Grin- und Wasserflachen, jedoch nur bis zu deren Mitte, liegen.

Die Abstandsflachen von neun Fassaden fallen bis zur Mitte der angrenzenden &ffentlichen
Verkehrsflache. Dies betrifft sowohl die der Meraner Stral’e zugewandten Fassadenberei-

che als auch die Fassaden des neuen Wohngebaudes am Wendehammer.

Weiterer Untersuchungsbedarf ist fir diese Fassaden nicht gegeben. Allerdings wurden
aufgrund der erzielbaren GFZ von 3,5 bzw. 4,0 im allgemeinen Wohngebiet WA 1, durch
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die die Obergrenzen fiir das Mal} der baulichen Nutzung deutlich Gberschritten werden, die
Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den geplanten Gebauden trotz
Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstande untersucht. Hinsichtlich der Ergebnisse
der Untersuchung wird auf Kapitel Il 3.2.3.2 verwiesen.

Abstandsflachen fallen auf andere Grundstiicke

Abstandsflachen diirfen sich gemal § 6 Abs. 2 S. 3 BauO BIn ganz oder teilweise auf an-
dere Grundstiicke erstrecken, wenn offentlich-rechtlich gesichert ist, dass sie nicht Uber-
baut werden. Dies betrifft die Uberbauung mit Gebduden und baulichen Anlagen, soweit
diese nicht in Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen. Hingegen
sind Gebaude und bauliche Anlagen, die nach § 6 Abs. 8 BauO Bin innerhalb der Ab-
standsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen, weiterhin mdglich. Dies be-
trifft rdumlich-funktional untergeordnete Nebenanlagen, insbesondere — bis zu einem be-
stimmten Umfang — Gebaude ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstatte (z. B. Millsammel-
platze und berdachte Fahrradabstellanlagen) sowie bis zu 2 m hohe Einfriedungen. Auch
diirfen sich gemaRk § 6 Abs. 3 S.1 BauO BIn Abstandsflachen nicht (iberdecken. Das Uber-
deckungsverbot gilt auch fiir die eigene Abstandsflache mit einer vom Nachbargrundstiick
Ubergreifenden Abstandsflache.

Aus diesen Vorschriften ist abzuleiten, dass fiir das Vorliegen gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse der absolute Abstand zwischen den abstandsrelevanten Auflenwanden
von zwei Gebauden malfigeblich ist. Eine Untersuchung der Auswirkungen auf die durch
das Abstandsflachenrecht geschitzten Rechtsguiter ist deshalb nicht erforderlich fur die
Falle, in denen Abstandsflachen zwar auf Nachbargrundstiicke fallen, die nach § 6 Abs. 5
BauO BIn mindestens erforderlichen Abstadnde zwischen zwei benachbarten Gebauden je-
doch eingehalten werden — eine unzulassige Uberlagerung von Abstandsfléachen folglich
ausgeschlossen ist.

Im Bebauungsplan 7-83 werden, wie bereits dargelegt, Baukorperausweisungen festge-
setzt, die ausdrickliche Festsetzungen im Sinne des § 6 Abs. 5 S. 4 BauO BiIn darstellen.
Damit verbunden ist eine Abstandsflachenverkirzung, so dass keine Abstandsflachen
mehr auf die Nachbargrundstiicke fallen. Da die ausdruckliche Festsetzung im Bebauungs-
plan (Baukdrperfestsetzung) das Abstandsflachenrecht verdrangt, missen enge Voraus-
setzungen fir die Festsetzung einer Abstandsflachenverkirzung gemal § 6 Abs. 5 S. 4
BauO BiIn vorliegen. Dies sind ein stadtebauliches Erfordernis, die Ermittlung betroffener
Belange sowie eine umfassende Abwagung. Es besteht zudem das Erfordernis, dass der
Ausschluss einer spateren Uberbauung der Abstandsflachen 6ffentlich-rechtlich gesichert
werden muss.

Insgesamt wirden bei Anwendung des § 6 Abs. 5 S.1 BauO Bln die Abstandsflachen von
elf Fassaden auch auf benachbarten Grundstticken liegen. Diese bedurfen einer vertiefen-
den Betrachtung. Diese zeigt, dass in funf Fallen den Abstandsregelungen im Sinne des
§ 6 Abs. 2 S. 3 BauO BIn entsprochen wird, da eine unzuldssige Uberlagerung von Ab-
standsflachen ausgeschlossen werden kann.

Sowohl die Abstandsflachen der dstlichen und siddstlichen Fassade des nérdlichen Hoch-
hauses als auch die 6stliche Fassade des Bestandshochhauses wirden bei Anwendung
des § 6 Abs. 5 S.1 BauO BIn auf den Teil des Nachbargrundstiicks fallen, der als Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung ,private Parkanlage“ festgesetzt wird. Gebaude mit Aufent-
haltsraumen oder andere Anlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen
und eigene Abstandsflachen ausldsen, sind in der privaten Parkanlage weder geplant noch
planungsrechtlich zulassig. In der Parkanlage sind lediglich Wege, Platze, Brunnen, Sitz-
banke, Einfriedungen, Spielgerate und ahnliche Anlagen zulassig, die der Nutzung dienen
bzw. mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® vereinbar sind. Diese Anlagen kénnen auch
in den Abstandsflachen eines Geb&audes zugelassen werden. Eine unzuldssige Uberlage-
rung von Abstandsflachen oder eine abstandsflachenrelevante Bebauung auf diesen FIa-
chen ist deshalb ausgeschlossen. Im Ubrigen ist die Parkanlage im Eigentum der Woh-
nungsbaugesellschaft, zu deren Bestand auch die Baugrundstiicke im allgemeinen Wohn-
gebiet gehoren. Die privaten Interessen und Entwicklungsméglichkeiten der Eigentimerin
werden deshalb nicht durch die planermdglichte Abstandsflachenverkiirzung beeintrachtigt.
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Auch die Abstandsflachen der Ostlichen und siidostlichen Fassade des sldlichen Hoch-
hauses wirde bei Anwendung des § 6 Abs. 5 S.1 BauO BIn — wenn auch nur in sehr gerin-
gem Malde — auf ein anderes Grundstiick fallen. Hierbei handelt es sich um das als Frei-
zeitstatte festgesetzte Grundstick im Eigentum des Landes Berlin. Die Abstandsflache
wirde auf der nicht Gberbaubaren Grundstucksflache im stdwestlichen Grundsticksteil der
Freizeitstatte liegen, in der sich eine Béschung befindet. Im Bestand sind hier keine bauli-
chen Anlagen vorhanden. Gemall § 23 Abs. 5 BauNVO kénnen auf dem betroffenen
Grundstucksteil Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Freizeitstatte dienen und raum-
lich-funktional untergeordnet sind, sowie Anlagen, die bauordnungsrechtlich in Abstands-
flachen oder ohne eigene Abstandsflachen errichtet werden dirfen, zugelassen werden.
Eine Bebauung mit abstandsflachenrelevanten Nebenanlagen (z. B. Gebaude mit Aufent-
haltsraumen und Feuerstatte) kommt jedoch aufgrund der 6rtlichen Situation nicht in Be-
tracht und kdnnte zudem auch versagt werden, so dass eine nach BauO BIn unzulassige
Uberlagerung von Abstandsflédchen nicht eintreten wiirde. Das Grundstiick befindet sich im
Fachvermdgen des Bezirks Tempelhof-Schoneberg, der die Aufstellung des Bebauungs-
plans 7-83 auf Grundlage des flr das Plangebiets entwickelten stéddtebaulichen Konzepts
beschlossen hat. Den Belangen der Eigentimerin und dem Trager der Freizeitstatte stehen
die Festsetzungen des Bebauungsplans, die eine Abstandsflachenverkirzung ermdglichen,
nicht entgegen.

Weitergehende Untersuchungen sind fir diese flinf Fassadenbereiche nicht erforderlich, da
den bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen entsprochen werden kann und deshalb
von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen auszugehen ist.

Anders verhalt es sich bei den ibrigen sieben Fassaden, deren Abstandsflachen auf Nach-
bargrundstiicke fallen wiirden. Bei diesen kdme es bei Anwendung von § 6 Abs. 5 S. 1
BauO BIn zu einer Uberdeckung mit den Abstandsflachen des Nachbargebaudes bzw. fie-
len Abstandsflachen auch auf das benachbarte Gebaude, so dass fir diese Fassaden wei-
terer Untersuchungsbedarf hinsichtlich der durch das Abstandsflachenrecht geschutzten
Rechtsguter gegeben ist (s. Kap. Il 3.3.2.4).

Abstandsflachen lberragen die Mitte der offentlichen Verkehrsflache

Abstandsflachen dirfen auf offentlichen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen liegen, je-
doch nur bis zu deren Mitte (§ 6 Abs. 2 S. 2 BauO Bin).

Aus dem Abstandsflachenplan in Anlage 5 geht hervor, dass die Abstandsflachen zweier
Hochhausfassaden unter Anwendung von § 6 Abs. 5 S. 1 BauO BIn jeweils die Mitte der
angrenzenden Stralle Am Mihlenberg Uberragen. Dies betrifft die noérdliche Fassade des
nérdlichen Hochhauses sowie die stidliche Fassade des sudlichen Hochhauses.

Im Regelfall kann eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dann ge-
geben sein, wenn der erforderliche Abstand zwischen zwei sich einander gegenlberliegen-
den Gebauden bzw. benachbarten Gebauden nicht eingehalten wird. In einem der beiden
genannten Falle wird der erforderliche Abstand zwischen den betroffenen Gebauden ein-
gehalten. So zeigt der Abstandsflachenplan in Anlage 5, dass die Abstandsflache des sud-
lichen Hochhauses zwar die StraRenmitte (iberragt, es jedoch zu keiner unzulassigen Uber-
lagerung mit den Abstandsflachen der gegeniberliegenden, von der Stralke Am Mihlen-
berg abgeriickten Bebauung auf dem Grundstiick Meraner Stral’e 41/43 kommt. Auch ist
durch das geltende Planungsrecht ausgeschlossen, dass es kiinftig zu einer Abstandsfla-
chenuberlagerung kommen kann. Dies ist durch die Baukorperausweisung im geltenden
Bebauungsplan XI-61 sichergestellt.

Anders verhalt es sich mit der Abstandsflache des nérdlichen Hochhauses, die uber die
StralRenmitte hinausragt. Diese Uberlagert sich mit der Abstandsflache des gegenuberlie-
genden Gebdudes auf dem Grundstick Am Muhlenberg 1/3. Die Auswirkungen dieser Ab-
standsflachenuberlagerung auf die durch das Bauordnungsrecht geschitzten Rechtsgiter
waren deshalb vertiefend zu untersuchen (s. Kap. lll 3.3.2.4).

Zwischenfazit

Es zeigt sich, dass bei 20 von 27 Fassadenbereichen den Abstandsflachenregelungen der
BauO BIn oder den Anforderungen an den erforderlichen Abstand zwischen sich einander
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gegeniberliegenden Gebauden entsprochen wird. Bei den Ubrigen Fassadenbereichen
wilrden ohne ausdrickliche Festsetzung durch Baukoérperausweisung im Bebauungsplan
Abstandsflachen auf andere Grundstlcke fallen bzw. die StraRenmitte Uberragen und sich
mit den Abstandsflachen anderer Gebaude Uberdecken bzw. sich teilweise auch auf Nach-
bargebaude erstrecken. Diese Abstandsflacheniberlagerungen lésen einen Untersu-
chungsbedarf aus, der auch die betroffenen Fassaden des gegenlberliegenden Gebaudes
umfasst. Dies wird durch Tabelle 21 verdeutlicht. In Kapitel Il 3.3.2.2 werden alle zu unter-
suchenden Fassaden dargestellt.

Tab. 21: Ubersicht (iber die durch den Bebauungsplan 7-83 erméglichten Abweichungen von den Ab-
standsflachenregelungen der BauO BIn und daraus resultierende Untersuchungsbedarfe

Abstandsf!_ache Abstandsflache Abstandsﬂaqhe Abstandsfla-
liegt vollstandig A verursacht eine . .
. fallt auf anderes - . che |6st weite-
. Fassa- | auf dem eigenen Y Uberlagerung mit
Baukoérper . Grundstiick oder N ren Untersu-
de Grundstuick oder . . der Abstandsfla-
el Uberragt die chungsbedarf
fallt bis zur StraRenmitte che des Nach- aus
StrafRenmitte bargebaudes
Nordliches N nein ja ja ja
Hochh
ochhaus NO a - - -
SO nein ja* nein -
nein ja* nein -
S nein ja* ja ja
ja - - -
SW ja - - -
NW ja - - -
Am  Mih- . - . .
lenberg 4 w nein 1a la la
Bestands- N nein ja* ja ja
hochhaus : = :
(0] nein ja nein -
S nein ja* ja ja
w ja - - -
Sidliches N nein ja* ja ja
Hochhaus
! NO nein ja** ja ja
SO nein ja** nein -
nein ja** nein -
S nein ja nein -
ja - - -
SW ja - - -
NW ja - - -
Baukorper NO ja - - -
am Wen- -
dehammer o 2 § § -
SO ja - - -
SW ja - - -
w ja - - -
NW ja - - -
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Legende:

- Fassade selber 16st keine vertiefende Betrachtung aus.

* Das betroffene Grundstiick ist Eigentum der Projekttragerin.
** Das betroffene Grundstick ist Eigentum des Landes Berlin.

3.3.2.2 Umfang der vertiefend zu untersuchenden Bereiche

Die Abstandsflachenregelungen zielen darauf ab, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu gewabhrleisten. Im Regelfall ist davon auszugehen, dass diese gewahrt sind, wenn sich
die Abstandsflachen einander gegeniberliegender bzw. benachbarter Gebaude nicht tber-
lagern. Wie in Kap. Ill 3.3.2.1 dargestellt, wirden bei Anwendung der bauordnungsrechtli-
chen Abstandsflachenvorschrift im Sinne des § 6 Abs. 5 S. 1 BauO BIn die Abstandsfla-
chen von sieben Fassaden auf andere Grundstiicke fallen bzw. die Strallenmitte Gberragen
und zu einer unzulassigen Uberdeckung mit den Abstandsflaichen des Nachbargeb&udes
fuhren. Werden Abstandsflachen unterschritten bzw. ein geringeres Mal der Abstandsfla-
chentiefe im Bebauungsplan festgesetzt, sind die Auswirkungen der Abstandsflachenver-
kirzungen gesondert zu ermitteln und zu bewerten. Dies erfolgt sowohl fir die sieben Fas-
saden, deren Abstandsflachen auf andere Grundstiicke fallen bzw. die Stralenmitte tUber-
ragen und sich mit den Abstandsflachen anderer Gebaude Ulberdecken als auch fir die
Fassaden des betroffenen Nachbargebaudes.

Dies sind:

1. Fassade Siid/Bestandsgebaude (Am Muihlenberg 1/3)
2. Fassade West/Bestandsgebauderiegel (Am Mihlenberg 4)
3. Fassade West/Freizeitstatte (Am Mihlenberg 12)

4. Fassade Nord/sudliches Hochhaus

5. Fassade Nordost/stidliches Hochhaus

6. Fassade Nord/Bestandshochhaus (Meraner Str. 33)
7. Fassade Sud/Bestandshochhaus (Meraner Str. 33)

8. Fassade Nord/nérdliches Hochhaus

9. Fassade Nordost/nérdliches Hochhaus

10. Fassade Sidost/nordliches Hochhaus

11. Fassade Ost/nérdliches Hochhaus

12, Fassade Sud/nérdliches Hochhaus

Im Folgenden werden die stadtebauliche Bedeutung der Hochhduser dargestellt (s. Kap. llI
3.3.2.3) und die Auswirkungen der Abstandsflachenverkirzung auf die durch die bauord-
nungsrechtlichen Abstandsflachenregelungen geschutzten Rechtsguter fur die betroffenen
Fassadenbereiche ermittelt und bewertet (s. Kap. 11l 3.3.2.4).

Fassaden der planerméglichten Hochhauser, die nicht von Abstandsflachentberlagerung
betroffen sind, werden in den folgenden Kapiteln nicht naher betrachtet. Aufgrund des ho-
hen baulichen Nutzungsmafies wurden diese jedoch auch vertiefend untersucht, um eine
Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausschlieen zu kénnen. Die
Ergebnisse sind in Kapitel 11l 3.2.3.2.1 dargelegt.

3.3.2.3 Stadtebauliches Erfordernis

Die Wohnsiedlung ,Am Muhlenberg“ bietet Nachverdichtungspotenziale, die vor dem Hin-
tergrund des angespannten Wohnungsmarkts und der Notwendigkeit sozialvertraglicher
Mieten genutzt werden sollen. Die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft Gewobag be-
absichtigt die Errichtung von drei Wohngebauden mit insgesamt 120 Wohnungen auf der
Grundlage eines stadtebaulichen Konzepts, das das Ergebnis eines mehrstufigen Gut-
achterverfahrens und umfassender Offentlichkeitsbeteiligung ist (s. Kap. | 4.1).



96

Begrindung zum Bebauungsplan 7-83

Das stadtebauliche Konzept wurde nach der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung unter
Beibehaltung der wesentlichen Grundziige und Leitlinien des Entwurfs nochmals Gberarbei-
tet und modifiziert, um Abstandsflachenunterschreitungen so weit wie moéglich zu vermei-
den. Dabei wurden die Kubatur der geplanten Baukérper und deren Lage auf dem Grund-
stlck so optimiert, dass Abstandsflachenunterschreitungen bzw. -Uberlagerungen sowie die
Auswirkungen auf die Besonnung der benachbarten Wohngebaude mdglichst gering sind
(s. Kap. |1 4.2). Die noch weiterhin vorhandenen, von der BauO BIn abweichenden (geringe-
ren) Abstandsflachen sind zur Umsetzung der dem Konzept zu Grunde liegenden Entwurfs-
idee weiterhin notwendig. Die geplanten Hochhauser erganzen die bestehende Siedlungs-
struktur, ohne diese zu Uberformen und setzen neue Akzente. Sie bilden zusammen mit
dem Bestandshochhaus ein Ensemble aus, durch das der Gebietseingang von Westen her
ein neues Entrée erhalt bzw. eine besondere Betonung erfahrt. Zudem kann ein Grolfiteil
der bendtigten Wohnungen in den beiden Hochh&usern konzentriert werden, so dass die
Ubrigen im Gebiet vorhandenen Grin- und Freifldchen erhalten werden und der durchgrin-
te Charakter der Wohnsiedlung ,Am Mihlenberg“ bewahrt bleibt.

In die Abwagung einzustellen ist zudem, dass bereits die Abstandsflaichen des Bestands-
hochhauses auf das nérdlich und sidlich angrenzende Grundstiick fallen. Der Umfang die-
ser Abstandsflachen macht eine stadtebaulich vertretbare Bebauung auf den betroffenen
Grundstiicken unter Einhaltung des Abstandsflachenrechts nahezu unmdglich. Eine massi-
ve Reduzierung der Grundflache in Verbindung mit deutlich niedrigeren Gebauden und ei-
ner Verlagerung der Uberbaubaren Grundstiicksflache ware die Folge, dem innerstadti-
schen Standort und der Siedlungsstruktur aber unangemessen und ortsbilduntypisch.

Stadtebauliche Griinde fir die Abweichung von den bauordnungsrechtlichen Abstandsfla-
chenregelungen liegen demnach vor. In den nachfolgenden Kapiteln werden deshalb die
fir die Abwagung relevanten Belange dargestellt und gewichtet.

3.3.24 Auswirkungen auf die durch § 6 BauO BIn geschiitzten Rechtsgiiter

3.3.24.1 Die durch das Abstandsflachenrecht geschiitzten Rechtsgiiter

Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen stellen Mindestanforderun-
gen dar. Es kann davon ausgegangen werden, dass die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachenvorschriften darauf abzielen, eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Belif-
tung von Gebduden und sonstigen Teilen des Nachbargrundstiicks sowie einen ausrei-
chenden Sozialabstand und Brandschutz sicherzustellen. Sie konkretisieren damit den in
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB genannten Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Im Umkehrschluss kann ihre Unterschreitung eine Beein-
trachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bedeuten.

Fir die Abwagung und Festsetzung der von der BauO BIn abweichenden (geringeren) Ab-
standsflachen sind deshalb die Auswirkungen im Hinblick auf die durch § 6 BauO BIn ge-
schitzten Rechtsguter

- Belichtung und Besonnung,

- Beliftung,

- Sozialabstand im Sinne des Wohnfriedens sowie
- Brandschutz

zu prufen und in die Abwagung mit den oben genannten stddtebaulichen Zielen der Pla-
nung einzustellen.

3.3.2.4.2 Prifung der Auswirkungen auf die nach § 6 BauO BIn geschiitzten
Rechtsgiiter

Im Folgenden werden die Auswirkungen der planerméglichten Abstandsflachenverkirzun-
gen auf die durch die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften geschitzten
Rechtsguter dargestellt und bewertet.
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Belichtung und Besonnung von Wohnungen

Die Anforderungen fiir eine ausreichende Besonnung und Belichtung sind gesetzlich nicht
geregelt. Eine Orientierung kann die DIN EN 17037 (Stand: Juni 2019) geben, die die Re-
gelungen der DIN 5034-1 erganzt und in Teilen ersetzt. Die DIN EN 17037 ermdglicht eine
Orientierung, wann Innenrdume ausreichend besonnt bzw. mit Tageslicht versorgt sind.
Dabei kann der zu wahlende Stichtag zwischen dem 1. Februar und dem 21. Marz liegen.
Diese DIN-Vorschrift ist aber rechtlich nicht verbindlich, sondern beinhaltet lediglich soge-
nannte Sollvorschriften. Dartiber hinaus stellt sie auch keine fur verbindlich erklarte techni-
sche Baubestimmung im Sinne des § 86a BauO Bin dar.

Grundlagen fiir die Untersuchung zur Besonnung von Wohnungen

Im Rahmen einer Besonnungsstudie (Ingenieurbiro Hausladen GmbH, 2020) wurde das
theoretische Besonnungspotenzial am 21. Marz fir die von Abstandsflachenliberlagerun-
gen betroffenen und in Kapitel Il 3.3.2.3 dargestellten Bereiche gemaf DIN EN 17037 un-
tersucht.

Vor allem fiur Wohnraume ist die Besonnbarkeit ein wichtiges Qualitdtsmerkmal, da eine
ausreichende Besonnung zur Gesundheit und zum Wohlbefinden beitragt. Gemal Anhang
A Punkt 4 der DIN EN 17037 sollte mindestens ein Wohnraum einer Wohnung an einem
Tag zwischen dem 1. Februar und dem 21. Méarz ausreichende Besonnung erhalten. Dabei
werden Empfehlungsstufen fir die Mindestbesonnungsdauer wie folgt vorgegeben:

1,5 Stunden = gering,
3,0 Stunden = mittel,
4,0 Stunden = hoch.

Der Bezugspunkt fir den Nachweis der Besonnungsdauer nach DIN EN 17037 befindet
sich auf der inneren Oberflache der Fassade in der Mitte der Fenster6ffnung. Der Bezugs-
punkt muss mindestens 1,2 m Uber dem Boden und, falls vorhanden, 0,3 m Uber der Bris-
tung liegen. Da es sich beim Bebauungsplan 7-83 um einen Angebotsbebauungsplan han-
delt, in dem der genaue Fassadenaufbau und damit die Wandstarke sowie die genauen
Abmessungen und Positionen der Fenster nicht festgesetzt werden kdénnen, erfolgten die
Berechnungen — abweichend von der oben genannten Norm — zunachst fir die Aul3enseite
der Fassaden. Eventuelle Verschlechterungen durch eingerlickte Fenster und die daraus
resultierende Leibungsverschattung blieben in dieser Betrachtungsebene zunachst unbe-
rucksichtigt. Hieraus kénnen sich in Abhangigkeit der Ausrichtung, Fensterbreite und Lei-
bungstiefe sowie ggf. sonstiger Verschattung Abweichungen ergeben. Die auf diese Weise
ermittelten Besonnungszeiten kdnnen jedoch durchaus zur Orientierung herangezogen
werden. Fur die Teilbereiche, fur die eine vergleichsweise niedrige Besonnungsdauer er-
mittelt wurde, wurden deshalb auch Detailberechnungen durchgefiihrt. Durch diese konnte
die Besonnungsdauer innenseitig unter Berticksichtigung von Fensterbreite und Leibungs-
tiefe gemall DIN EN 17037 ermittelt werden. Die Detailberechnungen erfolgten dabei je-
weils fir einen Raum eines Fassadenbereichs, fur den auf3enseitig vergleichsweise niedri-
ge Besonnungszeiten festgestellt wurden. Die Ergebnisse sind jedoch auch auf die ande-
ren Raume des betroffenen Fassadenbereichs libertragbar.

In Anlage 4 der Besonnungsstudie wurde fiir Neuplanung und Bestand jeweils der unglns-
tigste Fall — eine Bebauung bis an die Baugrenze — angenommen und den Berechnungen
zu Grunde gelegt. Diese sind fur die Abwagung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
mafgeblich. Die dariber hinaus im Gutachten dargestellten Auswirkungen der konkreten
Projektplanung auf die Besonnung des vorhandenen Bestands und der Neubauten hat hin-
gegen informativen Charakter.

Fassaden die nach Norden orientiert sind, wurden nicht hinsichtlich ihrer Besonnungszeiten
untersucht. Zwar kann auch die diffuse Strahlung von Norden durch die Nachverdichtung
beeintrachtigt werden, die Normbetrachtung nach DIN EN 10037 bezieht sich aber aus-
schlieBlich auf die direkte Besonnung. Folglich waren die noérdlichen Fassaden des Be-
standshochhauses und der planermdglichten Hochhauser nicht Gegenstand der Untersu-
chung zur Besonnung, sondern wurden gesondert hinsichtlich ihrer Belichtung geprift.

Grundlagen fiir die Untersuchung zur Belichtung von Wohnungen
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Gemal § 47 Abs. 2 BauO BIn missen Aufenthaltsraume ausreichend mit Tageslicht belich-
tet werden kdnnen. Grundsétzlich kann davon ausgegangen werden, dass bei ausreichend
besonnten Fassaden auch die ausreichende Versorgung mit Tageslicht im Zuge der kon-
kreten Projektplanung (insbesondere durch die entsprechende Wahl der FenstergroRe im
Verhaltnis zu RaumgréRRe und -tiefe) sichergestellt werden kann. Auf eine Untersuchung
zur Belichtung konnte fir diese Fassaden deshalb verzichtet werden. Fir die Fassaden
bzw. Fassadenbereiche, die nicht ausreichend besonnt werden koénnen, ist hingegen zu
prufen, ob eine Untersuchung zur Belichtung der Aufenthaltsrdume erforderlich ist.

Anders verhalt es sich mit den Nordfassaden, die nicht direkt besonnt werden kénnen. Fir
diese Fassaden war sicherzustellen, dass die Anforderungen an die ausreichende Versor-
gung mit Tageslicht auf der nachfolgenden Planungsebene grundsatzlich erfillt werden
kénnen. Dies erfolgte durch Berechnung des Tageslichtquotienten. Er gibt das Verhaltnis
der Beleuchtungsstarke im Raum zur Beleuchtungsstarke drauf3en an.

Mafgeblich fur die naturlichen Belichtungsverhéltnisse eines Raums sind zahlreiche Para-
meter. Dies sind neben der Gré3e der Rohbaufensteréffnungen und der Leibungstiefe ins-
besondere auch die Grofe und Tiefe des Raums, die Reflexionsgrade von Bauteilen (Bo-
den, Decke, Wande) sowie Rahmenanteil und Lichttransmission.

Die Ermittlung der erzielbaren Tageslichtquotienten erfolgte nach DIN EN 17037 und er-
ganzend nach DIN 5034. Wahrend die DIN 5034 Mindestanforderungen an die Belichtung
definiert, ermoglicht die DIN EN 17037 die Einstufung der Tageslichtversorgung in die drei
Kategorien ,gering®, ,mittel und ,hoch®. Bei den in beiden Normen vorgegebenen Tages-
lichtquotienten handelt es sich um Empfehlungen und nicht um rechtsverbindliche Richt-
werte.

Grundlagen fiir die Belichtung von Arbeitsstétten

In allgemeinen Wohngebieten sind neben der Wohnnutzung auch Arbeitsstatten zulassig.
Fir gesunde Arbeitsverhaltnisse ist nicht die direkte Besonnung, sondern die ausreichende
Versorgung mit Tageslicht maRgeblich. Diese Anforderungen werden durch die Arbeitsstat-
tenverordnung und insbesondere die Technischen Regeln flr Arbeitsstatten (ASR) 3.4 Nr.
4 konkretisiert. Wie bei der Belichtung von Wohnungen sind auch hierbei zahlreiche Para-
meter (z. B. Rohbaufenstermafe und Raumtiefe) malRgeblich. Da diese noch nicht zum
Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens feststehen oder im Bebauungsplan festsetzbar
sind und davon ausgegangen werden kann, dass bei ausreichend besonnten Fassaden
auch die ausreichende Versorgung mit Tageslicht im Zuge der konkreten Projektplanung
sichergestellt werden kann bzw. die Ergebnisse zur Belichtung von fiktiven Wohnrdumen
an den Nordfassaden auch auf Aufenthaltsraume einer Arbeitsstatte Ubertragbar sind, war
ein entsprechender Nachweis im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht erforderlich.

Untersuchungsergebnisse

Im Rahmen der Besonnungsstudie wurden die von Abstandsflacheniberlagerungen be-
troffenen Fassaden hinsichtlich ihres Besonnungs- oder Belichtungspotentials untersucht:

1. Fassade Sid/Bestandsgebaude (Am Miihlenberg 1/3)

Im Status quo erfahrt die nach Siiden orientierte Fassade des Gebaudes Am Muhlenberg
1/3 durchgangig eine sehr hohe Besonnung. Durch die planermdglichte nérdliche Hoch-
hausbebauung wird die Besonnungsdauer der Stdfassade im Mittel um 2,5 Stunden redu-
ziert. Sie erfahrt jedoch grofitenteils immer noch eine hohe Besonnung mit einer Beson-
nungsdauer von mehr als 6 Stunden. Nur im &stlichen Erdgeschossbereich ist keine hohe
Besonnung mehr nachweisbar. Bis auf eine Fldche von zwei Quadratmetern an der Au-
Renwandkante, in der im Bestand kein Fenster vorhanden ist, wird jedoch immer noch eine
mittlere Besonnung von 3,0 Stunden erreicht. Fur diesen Fassadenbereich wurde eine De-
tailberechnung durchgefiihrt, um die Besonnungszeiten im Gebaudeinneren zu ermitteln.
Durch diese wird der Nachweis erbracht, dass die hier gelegenen Aufenthaltsraume innen-
seitig noch 1,5 Stunden besonnt werden. Damit werden die Mindestanforderungen der DIN
EN 17037 erfllt.

Das Gebaude Am Miihlenberg 1/3 wird durch die Hochschule fir Wirtschaft und Recht ge-
nutzt. Deshalb ist flr diese Art der Nutzung weniger die direkte Besonnung als vielmehr die
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ausreichende Versorgung mit Tageslicht maRgeblich. Da eine ausreichende Besonnung
nachgewiesen werden konnte, ist davon auszugehen, dass auch die Anforderungen an ei-
ne ausreichende Belichtung mit Tageslicht grundsatzlich umsetzbar sind.

2. Fassade West/Bestandsgebauderiegel (Am Muihlenberg 4)

Der von Abstandsflachenlberlagerung betroffene nérdliche Fassadenbereich wird in den
oberen Geschossen nach Umsetzung der Planung auflenseitig nur gering besonnt (1,5-2,2
Stunden). In den unteren Geschossen liegt die Besonnungsdauer unter 1,5 Stunden. Die
Mindestanforderungen an die Besonnung kénnen hier und auch an der restlichen Westfas-
sade nicht erfillt werden. Die im Gebaudebestand betroffenen baugleichen Wohnungen
verfligen jedoch auch Uber Aufenthaltsrdume, die nach Siiden und damit zur unbebauten
Parkanlage orientiert sind. Fir diese wurde aulienseitig eine Besonnungsdauer von min-
destens 6,8 Stunden ermittelt. Den Anforderungen der DIN EN 17037, wonach mindestens
ein Aufenthaltsraum einer Wohnung ausreichend besonnt werden sollte, kann somit ent-
sprochen werden. Eine entsprechende Grundrissanordnung ist auch im Fall eines Ersatz-
baus innerhalb der festgesetzten Baugrenzen méglich.

Entlang der nicht ausreichend besonnten Westfassade befinden sich Aufenthaltsraume
vorhandener Wohnungen. Diese liegen jedoch nicht innerhalb des Fassadenbereichs, der
durch Abstandsflachenliberlagerung betroffen ist. Nur die Abstandsflache des nérdlichen
Fassadenbereichs Uberlagert sich mit den Abstandsflachen des nérdlichen Hochhauses.
Dort liegt in allen Geschossen lediglich die Kiiche (s. Anlage 6). Da Kiichen nicht zum dau-
erhaften, sondern nur zum voriibergehenden Aufenthalt bestimmt sind, handelt es sich bei
den betroffenen Raumen nicht um einen Aufenthaltsraum im Sinne der BauO BIn, so dass
keine Mindestanforderungen in Bezug auf die Versorgung mit Tageslicht nachzuweisen
sind.

3. Fassade West/Freizeitstatte (Am Mihlenberg 12)

Fir die Westfassade der Freizeitstatte kann nach Umsetzung der Planung Uberwiegend ei-
ne mittlere bis hohe Besonnungsdauer nachgewiesen werden. Teilbereiche werden auf3en-
seitig nur gering besonnt, mit mindestens 2,7 Stunden Besonnung wird allerdings auch in
diesen Bereichen fast eine mittlere Besonnungsdauer erreicht. Durch eine Detailberech-
nung wird zudem der Nachweis erbracht, dass an der Innenseite einer Fenstertffnung nach
Realisierung der Hochhausbebauung eine Besonnungsdauer von 2,8 Stunden gegeben ist
und beinahe eine mittlere Besonnungsdauer erreicht werden kann. Von einer unzumutba-
ren Verschattung ist aus diesen Grinden auch bei der Freizeitstatte nicht auszugehen, zu-
mal die zur Westseite gelegenen Aufenthaltsrdume nicht dem dauerhaften Aufenthalt von
Menschen dienen.

4. Fassade Nord/sudliches Hochhaus

Da eine direkte Besonnung der Nordfassade nicht méglich ist, war zu untersuchen, ob nach
Norden orientierte Aufenthaltsrdume zumindest ausreichend mit Tageslicht versorgt wer-
den kénnen. Nach Norden orientierte Aufenthaltsraume sind zwar nicht durch die Grundris-
se der Projektplanung vorgesehen, planungsrechtlich jedoch maglich. Dies erfolgte durch
Berechnung von Tageslichtquotienten flir einen fiktiven Aufenthaltsraum in der norddstli-
chen Gebaudeecke.

Im Ergebnis kdnnen fur die oberen Geschosse die Mindestanforderungen an die Belichtung
mit Tageslicht nach DIN 5034 erflllt werden. Die Einstufung fir eine geringe Belichtung
nach DIN EN 17037 wird nicht erreicht. Im Erdgeschoss kdnnen weder die empfohlenen
Tageslichtquotienten nach DIN 5034 noch nach DIN EN 17037 nachgewiesen werden.

Eine Festsetzung verkirzter Abstandsflachen ist dennoch stddtebaulich vertretbar, da eine
Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch bauliche Mallnahmen
bzw. Grundrissanordnung ausgeschlossen werden kann.

Im Gutachten wird darauf verwiesen, dass die schlechte Belichtungssituation des fiktiven
Aufenthaltsraums weniger auf den Verschattungseinfluss der Nachbarbebauung, sondern
vielmehr auf den Raumzuschnitt und die damit verbundene Raumtiefe zurlickzufiihren ist.
Ausreichend belichtete nord-/nordostorientierte Aufenthaltsrdume seien auch in den unte-
ren Geschossen bei geringeren Raumtiefen moglich.
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Zudem sind gemaf der Projektplanung entlang der Nordfassade keine Aufenthaltsraume
geplant. Stattdessen liegen dort die fur die GebaudeerschlieBung erforderlichen Treppen-
hauser. Die geplanten Grundrissanordnungen werden als Anlage in den stadtebaulichen
Vertrag aufgenommen und sind durch die Projekttrdgerin umzusetzen. Zudem gilt § 47
Abs. 2 BauO BIn. Demnach missen Aufenthaltsrdume ausreichend ,mit Tageslicht belich-
tet werden kénnen.“ Diese bauordnungsrechtliche Vorschrift ist fir die Projektplanung ver-
bindlich und deren Berucksichtigung in der Projektplanung durch die Bauherrin sicherzu-
stellen.

5. Fassade Nordost/sidliches Hochhaus

Fir die Nordostfassade des sudlichen Hochhauses wird nahezu fir alle Geschosse eine
mittlere Besonnungsdauer von 3,0 bis 3,5 Stunden nachgewiesen. Nur ein Teilbereich der
Erdgeschosszone wird gering, mindestens jedoch 2,5 Stunden besonnt. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sind hinsichtlich der Besonnungsverhaltnisse mdglich. Wie auch im
nordlichen Hochhaus sind entlang der Nordostfassade Wohnungen vorgesehen, die auch
Uber einen nach Sudost orientierten Aufenthaltsraum verfligen.

6. Fassade Nord/Bestandshochhaus (Meraner Str. 33)

Entlang der Nordfassade sind im Bestand weder Fenster zur Belichtung von Aufenthalts-
raumen vorhanden noch ist der Einbau von Fenstern vorgesehen. Die dort gelegenen 1-
Zimmer-Wohnungen sind ausschlief3lich zur Westseite orientiert. In der nordéstlichen Ecke
befindet sich das Treppenhaus, das nur dem voriibergehenden Aufenthalt dient. Da pla-
nungsrechtlich auch eine andere Bebauung an gleicher Stelle mdglich ist, wurden die Aus-
wirkungen der Abstandsflacheniiberlagerungen auf die Belichtung von Aufenthaltsraumen
an der Nordfassade mittels eines fiktiven Raums untersucht. Hierfir wurde ein Zimmer der
bestehenden Wohnung abgetrennt und mit einem Nordfenster versehen.

Im Ergebnis kann eine ausreichende Versorgung mit Tageslicht in den oberen Geschossen
nachgewiesen werden. Im obersten Geschoss werden sowohl die Anforderungen der DIN
5034 als auch eine geringe Belichtung nach DIN EN 17037 erreicht. Im 1. Obergeschoss
kénnen die empfohlenen Tageslichtquotienten beider DIN-Vorschriften hingegen nicht
nachgewiesen werden.

Eine Festsetzung verkulrzter Abstandsflachen ist aus folgenden Griinden dennoch stadte-
baulich vertretbar: Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann
durch bauliche MaRnahmen bzw. Grundrissanordnung ausgeschlossen werden. Wie oben
dargelegt, sind im Bestand weder Fenster zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen in der
Nordfassade vorhanden noch ist der Einbau von Fenstern vorgesehen. Auch ein Ersatzbau
an gleicher Stelle ist nicht beabsichtigt. Fir den somit sehr unwahrscheinlichen Fall, dass
das vorhandene Gebaude durch einen Neubau ersetzt werden misste, gelten die bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften. Demnach missen gemalR § 47 Abs. 2 BauO Bin
Aufenthaltsrdume ausreichend mit Tageslicht belichtet werden kénnen. Diese bauord-
nungsrechtliche Vorschrift ist fur die Projektplanung verbindlich und deren Berlicksichtigung
durch die Bauherrin sicherzustellen. Die im Bestand vorhandenen Grundrisse belegen,
dass diesen Anforderungen auch bei einem Neubau Rechnung getragen werden kann.

7. Fassade Siud/Bestandshochhaus (Meraner Str. 33)

Im Status quo, d. h. ohne die sudliche Hochhausbebauung, erfahrt die sudliche Fassade
des Bestandshochhauses aufienseitig eine sehr hohe Besonnungsdauer (ausgenommen
sind die Bereiche unterhalb der vorhandenen Balkone). Nach Errichtung des stdlichen
Hochhauses entlang der ndrdlichen Baugrenze reduziert sich die Besonnungsdauer an den
Auflenwanden der unteren neun Geschosse um 2,5 bis 3,8 Stunden. Oberhalb des neun-
ten Geschosses betragen die Differenzen maximal 0,3 Stunden. Fir den Grofteil der Au-
Renwandflache wird auRenseitig jedoch immer noch eine hohe bis sehr hohe Besonnungs-
dauer mit 4,0 bis 9,7 Besonnungsstunden erreicht. Ausgenommen hiervon sind die Berei-
che, die bereits durch darliber liegende Balkone verschattet sind.

Im Bestand befindet sich pro Geschoss ein Aufenthaltsraum, der ausschlieBlich Uiber Fester
nach Siden und einen Balkon verfiigt. Da sich durch die Eigenverschattung der Balkone
die Besonnungssituation der darunter befindlichen Aufenthaltsrdume nicht exakt ermitteln
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lasst, wurde zusatzlich flir das Fenster im Erdgeschoss, das die geringste Besonnungs-
dauer aufweist und damit den ungtinstigsten Fall (Worst Case) abbildet, eine Detailberech-
nung durchgefuhrt. Bei der detaillierten Betrachtung ergibt sich in Fenstermitte an der In-
nenseite der Fassade eine Besonnungsdauer von 3,8 h. Damit wird die Anforderung an ei-
ne mittlere Besonnung deutlich erfullt und beinahe eine hohe Besonnungsdauer erreicht.
Insgesamt wird somit eine ausreichende Besonnungsdauer der bestehenden Wohnungen
festgestellt.

Gleiches gilt fir den unwahrscheinlichen Fall, dass innerhalb der Baukérperausweisung fir
das Bestandshochhaus ein Ersatzbau errichtet wirde, dessen sudliche Fassade etwas in
Richtung Siiden versetzt sein kdnnte. In diesem Fall wiirden flachendeckend hohe bis sehr
hohe Besonnungszeiten von 4,5 bis 9,7 Stunden erreichbar sein.

8. Fassade Nord/nordliches Hochhaus

Die Ausrichtung der nérdlichen Fassade des nérdlichen Hochhauses ist mit der des sudli-
chen Hochhauses identisch. Da davon auszugehen ist, dass sich die Belichtungssituation
der Nordfassade des sudlichen Hochhauses aufgrund des gegeniberliegenden Bestands-
hochhauses schlechter darstellt und damit den Worst Case abbildet, wurde von einer de-
taillierten Untersuchung zur Tageslichtversorgung der Nordfassade des nérdlichen Hoch-
hauses abgesehen. Dessen Belichtungsverhéltnisse werden aufgrund des gréRReren Ab-
stands zum gegenulberliegenden Gebaude Am Muhlenberg 1/3 und dessen (geringerer)
Hohe glinstiger ausfallen.

9. Fassade Nordost/nérdliches Hochhaus

Der obere Teil der Nordost-Fassade des noérdlichen Hochhauses wird mindestens 3,0-3,5
Stunden besonnt, so dass eine mittlere Besonnungsdauer erreicht wird. Im unteren Teil
wirkt die Verschattung des benachbarten Gebauderiegels und reduziert die Einstrahlung
deutlich. In diesem Bereich sind Besonnungszeiten von 1,5 bis 2,8 Stunden zu erwarten.
Die Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse bzw. eine ausreichende Besonnung kann
durch die Anordnung der Grundrisse ermdglicht werden. Anhand der konkreten Projektpla-
nung kann dies nachgewiesen werden. So werden alle Wohnungen entlang der betroffenen
Fassade uber einen Aufenthaltsraum verfiigen, der auch nach Sidosten orientierte Fenster
aufweist. Fur diesen Raum kann eine hohe Besonnungsdauer nachgewiesen werden. Den
Empfehlungen der DIN EN 17037, wonach mindestens ein Aufenthaltsraum einer Wohnung
ausreichend besonnt werden sollte, wird somit entsprochen. Im Erdgeschoss der Hochhau-
ser sind zudem keine Wohnungen vorgesehen.

Die geplanten Grundrisse sind als Teil der Projektplanung Anlage zum stadtebaulichen
Vertrag und von der Projekttrdgerin umzusetzen.

10. Fassade Sudost/nordliches Hochhaus

Im Ergebnis der Besonnungsstudie wird fiir die stidostliche Fassade des nérdlichen Hoch-
hauses flachendeckend eine hohe Besonnungsdauer nachgewiesen. Selbst Teilbereiche
der Erdgeschosszone werden bis zu 5 Stunden besonnt.

11. Fassade Ost/nordliches Hochhaus

Die Ostfassade des nordlichen Hochhauses wird Uberwiegend 3,5 bis 3,8 Stunden und
damit mittel besonnt. In den beiden obersten Geschossen kann eine hohe Besonnungs-
dauer erreicht werden.

12. Fassade Sud/nordliches Hochhaus

Fur die Sudfassade des nérdlichen Hochhauses kann gréfitenteils eine hohe Besonnungs-
dauer erreicht werden. Ausgenommen hiervon sind nur ein schmaler Streifen, der sich Gber
die unteren 10 Geschosse zieht, und die dstliche Erdgeschosszone. Hier wird jedoch im-
mer noch eine mittlere Besonnungsdauer (> 3 Stunden) nachgewiesen. Die Ergebnisse
sind auf 6stlich bzw. westlich einfallende Strahlung in den Morgen- und Abendstunden zu-
ruckzufthren. Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Ver-
schattung kann in diesem Bereich ausgeschlossen werden.
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Zusammenfassende Bewertung

Die Ergebnisse der Besonnungsstudie zeigen, dass im Bereich der von Abstandsflachen-
Uberlagerung betroffenen Fassaden Uberwiegend den Empfehlungen der DIN EN 17037
zur Sicherstellung einer ausreichenden Besonnung von Wohnungen entsprochen werden
kann. Fur die Fassadenbereiche, fur die die Mindestanforderungen an eine ausreichende
Besonnung nicht erreicht werden oder fir die nur eine geringe Besonnungsdauer ermittelt
wurde, kann anhand der geplanten Wohnungsgrundrisse oder der im Bestand vorhande-
nen Grundrissanordnung eine ausreichende Besonnung nachgewiesen werden.

Die Festsetzung bestimmter Grundrissanordnungen zur Sicherstellung einer ausreichenden
Belichtung und Besonnung von Wohnungen ist im Bebauungsplan jedoch aufgrund fehlen-
der Rechtsgrundlage nicht moglich. Gleiches gilt fir den Ausschluss von Aufenthaltsrau-
men einer Wohnung. Aus diesem Grund werden die fiir die geplante Neubebauung entwi-
ckelten Grundrisse Anlage zum stadtebaulichen Vertrag und deren Umsetzung durch die
Projekttragerin sichergestellt.

Neben der Besonnung von Wohnungen ist auch die ausreichende Versorgung mit Tages-
licht ein Kriterium fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die fir die Belichtung von
Aufenthaltsrdumen maligeblichen Parameter, wie z. B. die GréRe von Rohbaufensteroff-
nungen, die GréRe und Tiefe von Rdumen sowie die Tiefe von Fensterleibungen, sind auf-
grund fehlender Rechtsgrundlage nicht im Bebauungsplan festsetzbar. Auf der nachfolgen-
den Planungsebene ist jedoch gemal § 47 Abs. 2 BauO BIn die ausreichende Versorgung
mit Tageslicht durch die Projekttragerin sicherzustellen. Flr die ausreichend besonnten
Fassaden kann davon ausgegangen werden, dass diese insbesondere durch den Zuschnitt
der Raume und den Fensteranteil grundsatzlich herstellbar ist. Eine ausreichende Versor-
gung mit Tageslicht konnte zwar fiir die unteren Geschosse der Nordfassaden anhand der
untersuchten fiktiven Raume nicht nachgewiesen werden. Im Bestand und in der Projekt-
planung firr die Neubebauung sind jedoch auch keine Aufenthaltsraume entlang der noérdli-
chen Fassaden vorhanden bzw. geplant.

Beluftung von Wohnungen/Durchliiftung des Baugebiets

Zum Bebauungsplan 7-83 wurde eine klimadkologische Untersuchung durchgefihrt (GEO-
NET 2020). Im Rahmen der Untersuchung wurden insbesondere die Auswirkungen der ge-
planten Bebauung hinsichtlich der Parameter bodennahes Kaltluftstrdomungsfeld (in 2 m
Hoéhe) sowie Kaltluftvolumenstrom ermittelt und bewertet (ndher dazu s. Kap. 111 3.2.3.2).

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass durch die zusatzliche Bebauung mit einer Verringe-
rung der Strdomungsgeschwindigkeit um maximal 0,15 m/s zu rechnen ist. Kleinrdumig ver-
stérken sich durch die erzwungene Umstromung der neuen Gebaude die Strdmungsge-
schwindigkeiten jedoch um bis zu 0,13 m/s. Auch der Kaltluftvolumenstrom verringert oder
verstarkt sich durch die Nachverdichtung analog zur Anderung der Windgeschwindigkeit im
Bereich der neu geplanten Gebaude. Es wurde eine Verringerung des Kaltluftvolumen-
stroms um bis zu maximal 3,6 m*(s*m) ermittelt. Durch die Beschleunigung der Strémung
an den Gebaudekanten ist wiederum auch dort mit einer Erhéhung des Kaltluftvolumen-
stroms gegenliber dem Status quo zu rechnen. Im Mittel bleibt der Kaltluftvolumenstrom
trotz Nachverdichtung im Plangebiet nahezu konstant, so dass aus klimadkologischer Sicht
die Auswirkungen der Hochhausbebauung als nicht relevant eingestuft werden.

Daraus ist abzuleiten, dass die festgesetzten Abstandsflachenverkirzungen sich nicht rele-
vant auf die BelUftung der betroffenen Wohnungen und die Durchliftung des Baugebiets
auswirken werden und zu keiner Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
fuhren.

Sozialabstand im Sinne des Wohnfriedens

Die Gewabhrleistung des Wohnfriedens umfasst den Schutz vor menschlichen Lebensaulie-
rungen aller Art. Diese dringen bei zu groRer Nahe von Gebauden mit Fensteréffnungen
auf das Nachbargebaude herlber und kénnen stérend wirken. Darlber hinaus kénnen ge-
ringe Abstande Einsicht in gegenlberliegende Gebaude ermdglichen. Zu beachten ist,
dass weder ein Anspruch auf ,Schutz vor Einsichtnahme® noch ein Anspruch auf ,,Ausblick®
besteht. Bei dem erforderlichen Sozialabstand zur Gewahrleistung des Wohnfriedens han-
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3.3.3

delt es sich um einen Schutzbelang, der nicht in Abhangigkeit von der Gebaudehdhe eines
Vorhabens und seiner Nachbargebdude steht, sondern allein von der absoluten Entfernung
zwischen den Gebduden bzw. zwischen den jeweiligen Fenstern abhangt. Bei héheren
Gebauden ist regelmalig nicht die gesamte Tiefe der Abstandsflache erforderlich, um den
entsprechenden Sozialabstand im Sinne des Wohnfriedens zu gewahrleisten. Gemal § 6
Abs. 5 S. 3 BauO BIn betragt der Mindestgrenzabstand bei niedrigen Gebauden mindes-
tens 3 m. Zwischen zwei gegenuberliegenden Gebduden ergibt sich damit ein Mindestab-
stand von 6 m. Dieser reicht nach Auffassung des Gesetzgebers als absoluter Abstand
zwischen zwei Gebauden grundsatzlich aus und stellt damit einen Anhaltspunkt dar, dass
bei Einhaltung der Sozialabstand gewahrleistet ist.

Der Abstand des Hauptbaukdrpers des Bestandshochhauses zum nérdlichen Hochhaus
betragt 8,1 m und zum sidlichen Hochhaus 11,8 m. Damit ist der erforderliche Sozialab-
stand gegeben. Gemal Projektplanung, die Anlage zum stadtebaulichen Vertrag wird, be-
finden sich zudem an den Nordfassaden der Hochhduser keinerlei Aufenthaltsraume mit
Fenstern oder Aulienwohnbereiche.

Brandschutz

Eine Beeintrachtigung der Belange des Brandschutzes kann ausgeschlossen werden,
wenn der erforderliche Brandschutzabstand, der ausreicht, um einen Branduberschlag auf
ein angrenzendes Gebaude auszuschlieRen, eingehalten wird. Nach § 30 Abs. 2 Nr. 1
BauO BlIn sind dies 5 m.

Aufgrund der Abstande zwischen dem Hauptbaukérper des Bestandshochhauses und der
neu geplanten Hochhauser von 8,1 m bzw. 11,8 m ist der erforderliche Brandschutzab-
stand gewabhrleistet.

Zudem ist bei der Errichtung neuer Bauwerke davon auszugehen, dass bei Anwendung
moderner Bautechniken sowie moderner Léschtechnik der urspriinglich durch das Ab-
standsflachenrecht beabsichtigte Schutz vor umstiirzenden Auf’enwanden nur noch eine
untergeordnete Rolle spielt. Durch die Komplexitat der Baukdérper missen ohnehin Maf-
nahmen nach anderen offentlich-rechtlichen Vorschriften getroffen werden, die einen
Brandiberschlag vermeiden.

3.3.2.5 Fazit

Die Festsetzung der von der BauO Bln abweichenden (geringeren) Abstandsflachentiefe
bzw. von Abstandsflachenverklrzungen ist zur Umsetzung des dem Bebauungsplan zu
Grunde liegenden stadtebaulichen Konzepts erforderlich. Diese werden nach Abwéagung al-
ler Belange und unter Berlcksichtigung der jeweiligen Umstande als vertretbar hingenom-
men, da eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse ausgeschlossen werden kann. Die Schutzziele des Abstandsflachen-
rechts (Belichtung, Besonnung und Belilftung, Sozialabstand im Sinne des Wohnfriedens
sowie Brandschutz) bleiben durch den Bebauungsplan 7-83 gewahrt.

Zulassigkeit von Nebenanlagen und Stellplatzen/Garagen auf den nicht tiberbauba-
ren Grundstiicksflachen

3.3.31 Beschrankung von Stellpldtzen und Garagen

In der Siedlung ,Am Muhlenberg“ sind mehrere Stellplatzanlagen mit insgesamt 96 Stell-
platzen vorhanden, zwei davon mit insgesamt 61 Stellplatzen liegen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans 7-83. Im Zuge der geplanten Nachverdichtung wird ein Teil dieser
Stellplatze durch zwei der drei Neubauten entfallen. Wahrend die Stellplatzanlage an der
Ecke Meraner Stralle/nordlicher Abschnitt der Stralle Am Muhlenberg vollstandig entfallt,
wird die Anlage noérdlich des Wendehammers verkleinert, so dass sich die Anzahl der Stell-
platze auf 22 reduziert. Die verbleibende Flache im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird als
Flache fur Stellplatze (Flache St) zeichnerisch im Bebauungsplan festgesetzt (siehe Kap. Il
3.4.1). Aulderhalb dieser Flache St bzw. auf der Ubrigen nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flache des allgemeinen Wohngebiets WA 2 sowie auf samtlichen nicht Uberbaubaren
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Grundstiicksflachen des allgemeinen Wohngebiets WA 1 wird die Errichtung oberirdischer
Stellplatze und Garagen ausgeschlossen. Auf diese Weise wird unnétiger Fahrverkehr im
Plangebiet zugunsten einer groftmoglichen Wohnruhe vermieden und die Bereitstellung
ausreichender Freiflachen fur Kinderspiel- und Aufenthaltsbereiche ermoglicht. Die Auswir-
kungen durch den Wegfall von Stellplatzen wurde im Rahmen einer Stellplatzuntersuchung
ermittelt und bewertet (s. Kap. 11l 3.4.1).

Diese Beschrankung von Stellplatzen und Garagen auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen dient auch als ausgleichende MaRnahme im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO
fir das hohe Nutzungsmag.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fir Menschen mit schwerer Gehbehin-
derung oder im Rollstuhl, die nach § 49 Abs. 1 BauO BIn herzustellen sind, werden aus-
dricklich nicht von der Festsetzung erfasst.

Oberirdische Garagen/Garagenhdéfe sind aufgrund des vorhandenen Stadtbildes und der
vorhandenen Siedlungsstruktur fiir das Plangebiet untypisch und werden generell ausge-
schlossen.

Textliche Festsetzung Nr. 8

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Stellplédtze und Garagen aul3erhalb
der Flache St unzuléssig. Dies gilt nicht fiir Stellplatze fiir schwer Gehbehinderte und Roll-
stuhinutzerinnen und Rollstuhinutzer.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO

3.3.3.2 Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO kénnen gemal § 23 Abs. 5
BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden. Dies kon-
nen Anlagen sein, die der Hauptnutzung dienen und dieser raumlich-funktional untergeord-
net sind. In Verbindung mit der Errichtung von Wohngebauden kdnnen dies zum Beispiel
private Spielplatze, Fahrradabstellanlagen, Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung und Millsammelplatze sein. Eine Beschrankung ist nicht erforderlich.

Der aus den AV Stellplatze resultierende Bedarf an Fahrradabstellplatzen soll zum Teil in-
nerhalb der geplanten Gebaude als auch auf den nicht bebauten Freiflachen gedeckt wer-
den. Gemal dem fir das Plangebiet entwickelten Freianlagenkonzept, zu deren Umset-
zung sich die Projekttragerin im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, werden mehrere Fahr-
radabstellanlagen dezentral den jeweiligen Gebauden zugeordnet. Diese kdnnen, wie die
Ubrigen Nebenanlagen auch, auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen
werden.

Weitere Arten der Nutzung

Flache fiir Stellplatze (Flache St)

Der ruhende Verkehr wird in der Siedlung ,Am Muhlenberg® in mehreren Sammelanlagen
konzentriert. Vier davon befinden sich im Eigentum der Projekttragerin und umfassen ins-
gesamt 96 Stellplatze. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen zwei dieser Stell-
platzanlagen mit insgesamt 61 Stellplatzen. Im Zuge des Neubauvorhabens wird ein Teil
dieser Stellplatze durch zwei der drei Neubauten entfallen. Wahrend die Stellplatzanlage an
der Ecke Meraner Stral3e/ndrdlicher Abschnitt der Strafie Am Muihlenberg vollstandig weg-
fallen wird, soll die Anlage nérdlich des Wendehammers erhalten und neu geordnet wer-
den. Kinftig soll diese 22 Stellplatze umfassen. Die zeichnerisch als Flache St festgesetzte
Flache beinhaltet einen Spielraum fiir die Anordnung der Stellplatze und wird durch den
Freianlagenplan konkretisiert. Im Gegenzug werden oberirdische Stellplatze und Garagen
aullerhalb dieser Flache ausgeschlossen, um das ubrige Plangebiet weitgehend von par-
kenden Autos frei zu halten (s. Kap. Il 3.3.3.1). Zugunsten von mehr Flexibilitdt — auch in
Hinblick auf die anstehende Verkehrswende — wird durch textliche Festsetzung ermdglicht,
innerhalb der Flache St ausnahmsweise auch Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
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des § 14 Abs. 1 BauNVO, wie z. B. Ladesaulen fir Elektroautos oder eine Fahrradabstell-
oder Millsammelanlage, zuzulassen.

Textliche Festsetzung Nr. 9

In der Flache St kénnen ausnahmsweise Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Stellplatzsituation

Fur die Wohnbebauung werden nach Realisierung des geplanten Vorhabens im gesamten
Quartier (innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 7-83) noch
insgesamt ca. 53 Stellplatze in den verbleibenden Sammelanlagen der Gewobag zur Ver-
figung stehen. Die Schaffung neuer bzw. ersetzender Stellplatze ist nicht geplant. Dies
entspricht einem Stellplatzschlissel von 0,45 (Stellplatze je Wohneinheit).

Aus diesem Grund wurde neben der verkehrlichen Untersuchung eine Stellplatz- und Park-
raumuntersuchung im Umfeld durchgefiihrt, welche die Auswirkungen der Reduzierung der
Stellplatzanlagen sowie der zusatzlichen Parkraumnachfrage durch das Bauvorhaben be-
wertet (LK ARGUS GMBH, 2020 B).

Die Parkraumbelegung im Bestand wurde durch Zahlungen der parkenden Kraftfahrzeuge
im gesamten Untersuchungsgebiet ermittelt. Die Erhebungen erfolgten zu folgenden Zei-
ten:

- an einem Werktag (Donnerstag, 22.08.2019) vormittags um 11 Uhr/nachmittags um 17
Uhr und abends um 22 Uhr und

- an einem Samstag (07.09.2019) vormittags um 11 Uhr und abends um 22 Uhr.

Insgesamt gibt es im Untersuchungsgebiet, das rdumlich Gber das Quartier ,Am Muhlen-
berg“ hinausgeht, 1.460 Kfz-Abstellstdnde, davon befinden sich 1.178 im &ffentlichen Stra-
Renraum, 221 in 6ffentlichen oder 6ffentlich zuganglichen Sammelanlagen und 44 in priva-
ten Sammelanlagen. 17 Stellplatze verfigen sowohl Uber eine Nutzer- als auch eine Zu-
gangsbeschrankung, sodass diese in der weiteren Betrachtung nicht beriicksichtigt wurden.
Der bisherige Stellplatzbedarf wird durch 96 Bestandsstellplatze auf den eigenen Grund-
stiicken der Gewobag und das Angebot im 6ffentlichen Strallenraum sowie eventuell durch
weitere private Angebote im Umfeld gedeckt. Die ermittelte Stellplatzauslastung belauft
sich im Bestand auf einen durchschnittlichen Belegungsgrad von 76 % bis 93 % bezogen
auf das Untersuchungsgebiet. In den unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Stral3en
sind noch Kapazitaten vorhanden.

Mit Durchfihrung des neuen Bauvorhabens werden rund 43 Stellplatze entfallen sowie wei-
tere zwei Stellplatze durch die Einrichtung o6ffentlich zuganglicher Ladeinfrastruktur nicht
mehr wie gewohnt zur Verfigung stehen. Die entfallenen Stellplatze sollen nicht ersetzt
werden. Tabelle 22 stellt die vorhandenen und die noch verbleibenden Stellplatze in den
Sammelanlagen der Gewobag einander gegenuber.

Tab. 22: Verbleibende und wegfallende Stellplatze auf Parkplatzen der Gewobag im Gesamtquartier

Sammelanlage Angebot nach Wegfallende | Verbleibende
9 Erhebung Stellplatze Stellplatze
P1* | Meraner Str./nérdlicher Abschnitt 18 18 0
der Stralle Am Muihlenberg
P2* | Am Wendehammer, ndrdlicher
Abschnitt der StraBe Am Miih- 43 21 22
lenberg
P3 | Sidlich der Steinacher Str. 19 4 15
P4 | Westlich der Sterzinger Str. 16 0 16
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Summe 96 43 53

* Parkplatze im Geltungsbereich

Defizite durch den Wegfall von Stellplatzen kénnen groéRtenteils auf den quartierseigenen
Parkplatzen mit freien Kapazitaten kompensiert werden. Dennoch verbleibt an beiden Er-
hebungstagen ein Defizit, das werktags um 22 Uhr am hdchsten ist. Dann fehlen 15 Stell-
platze.

Bewertung der kiinftigen Stellplatzsituation

Die Parkraumuntersuchung hat eine Bewertung des Stellplatzwegfalls in zwei Szenarien
vorgenommen. Grundlage fir die Bewertung des Stellplatzwegfalls mit den Auswirkungen
auf den umliegenden Strallenraum ist nur das erhobene Angebot im Straflenraum mit dem
jeweils tatsachlich zur Verfligung stehenden Parkraumangebot.

Es wurden folgende Szenarien untersucht:

Szenario 1
-  Stellplatzschlissel 0,45
-  Stellplatzbedarf von 55 zusatzlichen Stellplatzen

- Grundlage: gebietsliblicher Motorisierungsgrad und zukiinftige Bewohnerschaft

Szenario 2

- Stellplatzschlissel 0,1

- Stellplatzbedarf von 13 zuséatzlichen Stellplatzen

- Grundlage: Umsetzung des Mobilitdtskonzeptes der Gewobag

Nach BauO Bin existiert fur Wohngebaude kein verbindlicher Stellplatzschlissel. Fiur die
Ermittlung des Stellplatzbedarfs wird ein Motorisierungsgrad angenommen, der in der unte-
ren Halfte des Ublichen Motorisierungsgrades in diesem Stadstteil liegt, da eine gute bis sehr
gute OPNV-Anbindung gegeben ist. Die Stellplatzermittiung erfolgt daher im Szenario 1
gemittelt mit 225 Pkw je 1.000 Einwohner (Stellplatzschlissel 0,45). Mit den getroffenen
Eingangsdaten ergibt sich insgesamt ein Stellplatzbedarf von 55 Stellplatzen.

Die Untersuchung kommt im Szenario 1 zu dem Ergebnis, dass sowohl die ermittelten De-
fizite der Sammelanlagen P1 bis P4 von bis zu 15 Stellplatzen (durch den Wegfall von
Stellplatzen) sowie eine zusatzliche Nachfrage durch das Vorhaben mit einem Stellplatzbe-
darf von 55 Stellplatzen im Strallenraum grundsatzlich abwickelbar sind. Zu geringfiigigen
Uberbelegungen mit 31 Kraftfahrzeugen kommt es werktags um 11 Uhr. Zu den anderen
Zeiten liegt der Belegungsgrad im &ffentlichen StraRenraum bei unter bzw. um 90 %. Da
abends und nachts die Belegungen geringer sind, ist davon auszugehen, dass es sich
tagsuber u. a. um gebietsfremde Lang- und Kurzparker handelt. Diese Vermutung begrun-
det sich in der Gebietsstruktur und innerstadtischen Lage, welche neben Bewohnenden
und Besuchenden auch Beschéftigten-, Kunden- und Freizeitverkehr erwarten Iasst.

In Szenario 2 sind aufgrund des geringen Stellplatzschlissels von 0,1 und der daraus re-
sultierenden Nachfrage von 13 Stellplatzen in allen untersuchten Zeitraumen Belegungen
von unter 100 % zu erwarten. Damit ist eine Abwickelung der Stellplatznachfrage madglich.
Voraussetzung fir die Senkung des gebietsublichen Stellplatzschlissels ist die Umsetzung
der im Mobilitatskonzept der Gewobag vorgeschlagenen Malnahmen (Gewobag AG
2020). Unter anderem ist die Einfihrung einer Parkraumbewirtschaftung auf den Stellplatz-
flachen der Gewobag, die Ertichtigung und Schaffung von Fahrradabstellplatzen sowie die
Errichtung von Abstellmdglichkeiten fur Lastenrader geplant.

In beiden Szenarien wirde ein mégliches Carsharing-Angebot auf den Sammelanlagen P2-
P4 dazu fuhren, dass sich die im StralRenraum abzuwickelnden Defizite bzw. Belegungen
um die Anzahl der dadurch wegfallenden Mieterstellplatze erhéhen.
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3.4.2

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Reduzierung des Stellplatzangebots im Plan-
gebiet keine erheblichen Auswirkungen auf die Stellplatzsituation im 6ffentlichen Stralien-
raum haben wird und Konfliktsituationen in Bezug auf die verkehrlichen Belange nicht zu
erwarten sind.

Flachen mit einem Mindestanteil an forderungsfahigem Wohnraum

Die Entwicklung des Plangebiets wird nach den Leitlinien des Berliner Modells der koopera-
tiven Baulandentwicklung durchgefiihrt (s. Kap. | 3.5.1). Neben der Kostenbeteiligung fur
soziale Infrastruktur wird zusatzlich auch ein Anteil mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraums mit der Wohnungsbaugesellschaft vertraglich vereinbart. Damit wird ange-
sichts der angespannten Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur De-
ckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen geleistet, die aufgrund ihrer Einkom-
menssituation Wohnraumversorgungsprobleme haben. Zudem wird sichergestellt, dass die
fur Berlin typische sozial gemischte Bevdlkerungsstruktur im Stadtteil erhalten bleibt. Das
dient auch dem in § 1 Abs. 5 S. 1 BauGB formulierten allgemeinen Planungsziel, eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Erganzend zu den vertraglichen Vereinbarungen werden im Bebauungsplan Wohnbaufla-
chen als Flachen festgesetzt, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die mit Mit-
teln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnnten, errichtet werden duirfen.
Die Rechtsgrundlage fir diese Festsetzung findet sich in § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB.

MaRgeblich fir die Versorgungssituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ist die Entwick-
lung von Angebot und Nachfrage. Die mittlere Variante der aktuellen Bevolkerungsprogno-
se (Senatsbeschluss S-466/2017 vom 20.06.2017), die dem StEP Wohnen 2030 und damit
auch der Ermittlung des Wohnungsbedarfs zu Grunde gelegt ist, prognostiziert bis zum
Jahr 2030 einen Einwohnerzuwachs in Berlin um 181.000 Personen. Ein Ende dieses Be-
volkerungswachstums ist nicht abzusehen. Analog nimmt auch die Zahl der Haushalte zu.
Laut Prognose der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen sind in den nachs-
ten Jahren allein zur Deckung des akuten Bedarfs 194.000 neue Wohnungen notwendig.

Die aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts hohen Angebotsmieten hatten innerhalb
weniger Jahre einen splrbaren Anstieg des gesamten Mietniveaus zur Folge. Diese Ent-
wicklung gefahrdet die Mdglichkeiten einkommensschwacher Haushalte, sich adaquat mit
Wohnraum zu versorgen.

Ein wichtiger Faktor ist dabei auch das Auslaufen bestehender Mietpreis- und Belegungs-
bindungen. Gab es im Jahr 2015 noch 122.000 Sozialwohnungen, so wird ihre Zahl bis
2025 um rund 40 % auf rund 80.000 sinken. Demgegenuber liegt nach eigenen Berech-
nungen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen der Anteil der Berliner
Haushalte, die aufgrund ihres Einkommens zum Bezug einer Sozialwohnung berechtigt wa-
ren, weiterhin bei mehr als 50 %. Daraus wird ersichtlich, dass die Zahl der entsprechend
gebundenen Wohnungen bei weitem nicht ausreicht, den aktuell bestehenden Bedarf zu
decken.

Aufgrund der schlechten Versorgungssituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt hat der
Berliner Senat in den letzten Jahren verschiedene Rechtsverordnungen erlassen, durch die
der erheblichen Unterversorgung mit (preisginstigem) Wohnraum gegengesteuert werden
soll. Dies sind neben den Rechtsverordnungen zur Kappungsgrenze fir Mietsteigerungen
bei bestehenden Mietverhéltnissen (Kappungsgrenzen-Verordnung vom 10.04.2018, GVBI.
S. 370) und Uber das Zweckentfremdungsverbot von Wohnraum (Zweckentfremdungsver-
bot-Verordnung vom 04.03.2014, GVBI. S. 73) auch die am 28.04.2015 erlassene Verord-
nung zur zulassigen Miethéhe bei Mietbeginn gemal § 556d Abs. 2 BGB (Mietenbegren-
zungsverordnung). Durch diese wurde das Land Berlin zum Gebiet mit einem angespann-
ten Wohnungsmarkt bestimmt. Dies hatte zur Folge, dass die sogenannte Mietpreisbremse
im Zeitraum vom 01.06.2015 bis einschlieRlich 31.05.2020 in ganz Berlin zur Anwendung
kam. Am 19.05.2020 hat der Senat durch eine neue Mietenbegrenzungsverordnung (GVBI.
S. 343) die Anwendung der Mietpreisbremse bis einschlieRlich 31.05.2025 verlangert. Da-
mit darf die Miete in allen ab dem 01.07.2015 abgeschlossenen Mietvertragen die ortsubli-
che Vergleichsmiete um hdchstens 10 % Ubersteigen, sofern keine Ausnahmetatbesténde
vorliegen. Zusatzlich wurde das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Ber-
lin (MietenWoG BlIn), der sogenannte Mietendeckel, am 30.01.2020 vom Berliner Abgeord-
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netenhaus beschlossen. Es ist am 23.02.2020 in Kraft getreten. Kern des Gesetzes ist die
offentlich-rechtliche Begrenzung der Mieten im Land Berlin fir finf Jahre.

Neben diesen im Bestand wirksamen Mallinahmen besteht in Berlin insgesamt Anlass,
auch im Neubau dafiur Sorge zu tragen, dass Wohnraum zu angemessenen Preisen zur
Verfugung steht. Das gilt umso mehr, als die Angebotsmieten flir neue Wohnungen noch
immer hoch sind. Aus diesem Grund ist die Zahl der mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohneinheiten zu erhalten und nach Mdéglichkeit zu erhéhen. Es stellt sich die dringende
stadtebauliche Herausforderung, den spezifischen Bedarf von Bevoélkerungsgruppen mit
niedrigem Einkommen bei der Entwicklung von Flachen fir den Wohnungsneubau zu be-
ricksichtigen. Diesen gesamtstadtischen Erfordernissen ist berlinweit Rechnung zu tragen.
Vor diesem Hintergrund ist das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® in
allen Bebauungsplanverfahren, die den Wohnungsneubau zum Gegenstand haben und ei-
ne Geschossflache Wohnen von mind. 5.000 m? erméglichen, anzuwenden. Durch vertrag-
liche Vereinbarung mit den Projekttragern ist sicherzustellen, dass ein Anteil von mindes-
tens 30 % der Geschossflache Wohnen mit Mitteln der Wohnraumférderung des Landes
als mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum realisiert wird. Zur Wahrung der An-
gemessenheit kann es jedoch im begriindeten Einzelfall geboten sein, den Anteil zu verrin-
gern oder ganz darauf zu verzichten.

Stadtebauliche Griinde, die ein Zuriickstellen des Ziels der Schaffung von offentlich gefor-
dertem mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum im konkreten Einzelfall rechtfer-
tigen konnen, sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 und dessen Umgebung
nicht ersichtlich. Die planungsrechtliche Sicherung von férderungsfahigem Wohnraum ist
daher angesichts der Bedeutung des Erfordernisses der Schaffung von Bauland fir den 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau notwendig und gerechtfertigt.

Aus diesen Griinden wird (erganzend zu den Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag)
im Bebauungsplan festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
nur Wohngebaude errichtet werden durfen, bei denen ein Anteil von mindestens 30 % der
zulassigen Geschossflache mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden
konnten. Klarstellend wird zudem festgesetzt, dass dieser Anteil innerhalb der Baukoper-
ausweisungen fir die geplanten Neubauten herzustellen ist.

Zu beachten ist, dass nicht die gesamte, nach Bebauungsplan zulassige Geschossflache
von 12.000 m? fur Wohnen verwendet wird. Neben Wohnnutzung werden auch zwei ge-
werbliche Einheiten und zwei Kindertagespflegeeinrichtungen hergestellt, so dass gemaf
Projektplanung Wohnnutzung nur in einem Umfang von insgesamt 11.440 m? Geschossfla-
che vorgesehen ist. Durch stadtebaulichen Vertrag, dem die konkrete Projektplanung zu
Grunde liegt, wird deshalb erganzend vereinbart, dass ein Anteil von mindestens 30 % der
fur Wohnnutzung vorgesehenen Geschossflache als mietpreis- und belegungsgebundener
Wohnraum hergestellt wird. Demnach sind mindestens 3.432 m? als forderungsfahiger
Wohnraum zu errichten. Bezogen auf die gemal Bebauungsplan zuladssige Geschossfla-
che fur den Wohnungsneubau von 12.000 m? entspricht dies einem Anteil von 28,6 %.

Unabhangig von den Festsetzungen im Bebauungsplan 7-83 und dem stadtebaulichen Ver-
trag hat sich die Projekttragerin in der Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Woh-
nungsneubau und soziale Wohnraumversorgung" dazu verpflichtet, bei Neubauten grund-
satzlich mindestens 50 % mietpreis- und belegungsgebunden an WBS-Berechtigte zu ver-
geben und die anderen 50 % im freifinanzierten Neubauanteil durchschnittlich unter
10 €/m?/mtl. anzubieten.

Textliche Festsetzung Nr. 10

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 diirfen auf den lberbaubaren Grund-
stiicksfldchen b, ¢ und d nur Wohngebéude errichtet werden, bei denen ein Anteil von min-
destens 30,0 vom Hundert der zuldssigen Geschossflache mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumférderung geférdert werden kénnten. Ausnahmsweise kénnen Wohngebédude ohne
férderungsfahige Wohnungen oder mit einem geringeren Anteil an férderungsfahigen Woh-
nungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem an-
deren Gebéude auf den liberbaubaren Grundstiicksflachen b, ¢ und d erbracht wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB
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3.43

3.44

Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,private Parkanlage*

Die im Quartiersinneren vorhandene Grinanlage soll gemal Freianlagenplanung qualifi-
ziert werden. Auf einem Teilbereich soll zudem fir Kinder ein Spielplatz angelegt werden.
Die Grunflache ist nach derzeit geltendem Planungsrecht als 6ffentliche Grinflache festge-
setzt, sie befindet sich jedoch — wie die vorhandenen und geplanten Wohngebaude im Gel-
tungsbereich auch — im Eigentum der Projekttragerin und wird von dieser umgestaltet und
gepflegt. Die Grinflache umfasst nahezu 2.000 m? und deckt in erster Linie den Bedarf an
wohnungsnahem Griin ab, der aus der Wohnnutzung im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans resultiert. Die gemaf Freianlagenplan vorgesehenen Spiel- und Freiflachen werden
auch weiterhin offentlich zuganglich sein. Dies wird durch stadtebaulichen Vertrag gesi-
chert. Die Grinflache wird somit auch weiterhin zur Versorgung der im Wohngebiet leben-
den Menschen mit wohnungsnaher Griinflache dienen. Aus diesen Griinden wird sie des-
halb als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,private Parkanlage“ gemaf § 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGB festgesetzt.

Parkanlagen sind im Wesentlichen begrinte Flachen, die nach gartenbaulichen, dkologi-
schen und/oder asthetischen Gesichtspunkten gestaltet sind. Wege, Platze, Brunnen, Sitz-
banke, Spielplatze usw. dienen der Nutzung und sind in der Parkanlage zulassig. Der ge-
plante Spielplatz wird ca. ein Viertel der Griinflache belegen und gestalterisch sowie funkti-
onal in die Parkanlage eingebettet sein, sodass die Zweckbestimmung als ,private Parkan-
lage“ gewahrt bleibt.

Bei der festgesetzten Parkanlage handelt es sich auch um eine wichtige MalRnahme zur
Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne des § 17 Abs. 2
BauNVO. Sie tragt dazu bei, das planerméglichte hohe bauliche Nutzungsmafy auf den
Baugrundstiicken zu kompensieren bzw. den nachteiligen Effekten der Verdichtung entge-
genzuwirken.

Durch die Festsetzung als Parkanlage wird die Flache mit ihren vielfaltigen Funktionen
langfristig gesichert. Sie ist Lebensraum fiir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten und hat
aufgrund der hohen Verdunstungsleistung der Vegetation positive Effekte auf das lokale
Klima. Bodennahe Kaltluftstrdme sorgen fir Luftaustausch und tragen zur Reduzierung der
sommerlichen Warmebelastung in der angrenzenden Bebauung bei.

Die Parkanlage kann den Anwohnenden zugleich als Naherholungsmdglichkeit im unmit-
telbaren Wohnumfeld dienen und zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse beitragen, so
dass durch die Festsetzung auch den Belangen von Freizeit und Erholung Rechnung ge-
tragen wird.

Verkehrsflache

3.44.1 Offentliche Verkehrsflache

Die aulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die direkt angrenzenden offentli-
chen Straflden Innsbrucker Stral3e, Meraner Strale und den stdlichen Abschnitt der Stral3e
Am Mduhlenberg. Diese werden — der Berliner Systematik folgend — bis zur Stralenmitte im
Bebauungsplan als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Die im Gebiet gelegenen ErschlieBungsstralRen (Steinacher Stral’e und der ndrdliche Ab-
schnitt der Stralle Am Mihlenberg) werden in ihrer gesamten Breite als 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt. Diese entsprechen den im geltenden Bebauungsplan XI-61 festge-
setzten StralRenverkehrsflachen.

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Textliche Festsetzung Nr. 11
Die Einteilung der Stral3enverkehrsfidchen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.
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3.4.411 Ergebnisse der verkehrlichen Untersuchung zum Bebauungsplan

Durch die kunftigen Bewohnenden des Gebietes wird zusatzlicher Verkehr erzeugt. Die
Auswirkungen dieses Verkehrsaufkommens auf das bestehende Verkehrsnetz sowie auf
die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte wurden im Rahmen einer verkehrli-
chen Untersuchung ermittelt und bewertet (LK ARGUS GMBH, 2020 A).

Vor diesem Hintergrund waren folgende Falle zu untersuchen:

Prognosenulifall (PNF)

Der Prognosenulifall stellt die Verkehrsmengen auf den angrenzenden Strallen im Progno-
sejahr 2030 dar — ohne das geplante Bauvorhaben.

Grundlage bilden die Verkehrsmengen aus der Bestandsbelastung (,mallgebender Beurtei-
lungsfall“), da die Verkehrsprognosezahlen 2030 der Senatsverwaltung fir Umwelt, Ver-
kehr und Klimaschutz (Stand 09.04.2019) keine héheren Belastungen ausweisen.

Die Bestandsbelastung setzt sich aus Verkehrszahlen aus der Verkehrsmengenkarte 2014,
aus Verkehrserhebungen einschlielich eigener Hochrechnungen sowie aus vereinfachen-
den Annahmen fiir die StralRen zusammen, fir die keine Verkehrsmengen vorliegen.

Prognoseplanfall (PPF)

Der Prognoseplanfall umfasst den Prognosenullfall zzgl. des zuséatzlichen Verkehrsauf-
kommens bei Realisierung des Bauvorhabens im Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-
83.

Auswirkungen auf das vorhandene StraBenverkehrsnetz

Zur Ermittlung der zukinftigen verkehrlichen Situation wurde in einem ersten Schritt das
Verkehrsaufkommen auf den einzelnen StraRen und Strallenabschnitten berechnet. An-
schlieRend wurde der durch die neue Bebauung erzeugte zusatzliche Kfz-Verkehr ermittelt
und auf das vorhandene Stralennetz im Umfeld des Plangebietes zeitlich und rdumlich
umgelegt.

Das Fachgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das planermdglichte Bauvorhaben auf
Grundlage der aktuellen Berechnungsparameter ein Verkehrsaufkommen von ca. 101 Kfz-
Fahrten/Tag im Bewohnenden-, Besuchenden- sowie Wirtschaftsverkehr erzeugt. Die ta-
geszeitliche Verteilung zeigt, dass in der Frihspitzenstunde von 8 bis 9 Uhr sechs Kfz/h im
Quell- und Zielverkehr und in der Spatspitzenstunde von 16 bis 17 Uhr etwa neun Kfz/h
durch das Bauvorhaben verursacht werden.

Nach Umlegung des ermittelten Verkehrsaufkommens stellt sich die Verkehrsbelastung auf
den im Inneren und im Umfeld des Plangebietes liegenden Strallen mit und ohne Bauvor-
haben wie folgt dar:

Tab. 23: Prognostiziertes Verkehrsaufkommen in den umliegenden Stralkenabschnitten

Stralte PNF PPF
(Abschnitt zwischen) [ in Kfz/24 h] [ in Kfz/24 h]
Meraner Stralde 850 ca. 900

(Freiherr-vom-Stein-Strafe und stdlicher
Abschnitt der Stralte Am Mihlenberg)

sldlicher Abschnitt der Stralle Am Miihlen- 200 250
berg - Sterzinger Stralle
Meraner Stralle 1.000 1.050

(stdlicher Abschnitt der StralRe Am Muh-
lenberg und Ehrwalder Stralle)

Meraner Stralle 1.800 ca. 1.900
(Ehrwalder Strafe und Badensche StralRe)
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ndrdlicher Abschnitt der Stralle Am Mih- 100 150
lenberg

Badensche Stralle 8.600 ca. 8.650
(Meraner Straf3e und Kufsteiner Stral3e)

Badensche Stralle 8.200 ca. 8.250
(Meraner Strafe und Innsbrucker Strale)

Badensche Stralle 8.200 ca. 8.250
(Innsbrucker Stra3e und Martin-Luther-

Strale)

Innsbrucker Stralle 1.600 1.650
(Steinacher Stral’e und Badensche StralRe)

Steinacher Stralle 100 150
Innsbrucker Stralle 1.500 1.550
(Steinacher Stral’e und Freiherr-vom-Stein-

Strale)

Die Verkehrsbelastungszahlen zeigen, dass im Prognoseplanfall Mehrbelastungen von bis
zu 100 Kfz/24 Stunden auf den umliegenden Querschnitten zu erwarten sind. Die hdchsten
Zunahmen ergeben sich im Bereich der Meraner Stra3e und Badensche Stralle.

Die prozentualen Zuwachse liegen iberwiegend in einem Bereich bis 10 % und sind damit
im Schwankungsbereich des taglichen Verkehrsaufkommens. Lediglich auf beiden Ab-
schnitten der Stralle Am Mihlenberg sowie der Steinacher Stral3e ist der prozentuale Zu-
wachs hoéher, die absoluten Zuwachse bewegen sich jedoch in einem geringen Bereich.

Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte

Die Leistungsfahigkeit von Knotenpunkten ist mafigeblich fur die Qualitdt des Verkehrsab-
laufs im Stralennetz. Die relevanten Knotenpunkte im Umfeld des Plangebietes sind:

- die beiden vorfahrtgeregelten Knotenpunkte Meraner Stralle/Am Miuhlenberg,
- der lichtzeichengeregelte Knotenpunkt Badensche Stralte/Meraner Strale sowie
- der lichtzeichengeregelte Knotenpunkt Badensche Straflie/Innsbrucker Stralle.

In der verkehrlichen Untersuchung wurde die Leistungsfahigkeit der drei Knotenpunkte
Meraner StralRe/sudlicher Abschnitt der Stralle Am Muhlenberg, Badensche Stra-
Re/Meraner Stralle sowie Badensche Stral3e/Innsbrucker Stral’e berechnet und untersucht,
um die Auswirkungen des Verkehrszuwachses in den anliegenden Strallen zu beurteilen.
Die Untersuchung des Knotenpunkts Meraner Stral3e/ndrdlicher Abschnitt der Stralle Am
Muhlenberg war nicht erforderlich, da davon ausgegangen werden kann, dass auch dieser
Knotenpunkt bei nachgewiesener Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts Meraner Stra-
Re/sudlicher Abschnitt der StraBe Am Muhlenberg weiterhin leistungsfahig ist bzw. sich das
Ergebnis der Leistungsfahigkeitsberechnung fur den einen Knotenpunkt auf den anderen
Ubertragen lasst.

Als ,malgeblicher Fall“ wird der Prognoseplanfall angesehen, da hier die héchsten Ver-
kehrsmengen erwartet werden. Fur die Leistungsfahigkeitsberechnung wurde das Zeitinter-
vall mit den insgesamt héchsten Belastungen an den Knotenpunkten gewahlt. So ergeben
sich fur die Spitzenstundenbetrachtung die Frihspitze zwischen 8 und 9 Uhr und die Spat-
spitze zwischen 16 und 17 Uhr. Wahrend der Frihspitze erzeugt das Plangebiet sechs Kfz-
Fahrten und in der Spatspitze neun Kfz-Fahrten.

Der induzierte Verkehr wird auf die drei Verkehrserzeugungspunkte zu gleichen Teilen, je-
weils einem Drittel, verteilt. Die Verkehrsqualitat wird nach dem ,Handbuch fiir die Bemes-
sung von Strafltenverkehrsanlagen 2015 (HBS 2015) nachgewiesen.

Bei dem dreiarmigen vorfahrtsgeregelten Knotenpunkt Meraner Stral3e/stdlicher Abschnitt
der StraBe Am Mihlenberg konnte festgestellt werden, dass in allen Zufahrten eine sehr
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3.5

3.5.1

gute Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs (QSV) A erreicht wird und somit eine ausreichende
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes insgesamt gegeben ist. Auf den Knotenpunkt Mera-
ner Strale/ndrdlicher Abschnitt der StraRe Am Muhlenberg mit einem vergleichbaren Ver-
kehrsaufkommen lassen sich, wie oben dargelegt, die Ergebnisse Ubertragen. Auch hier ist
deshalb von einer weiterhin sehr guten Leistungsfahigkeit auszugehen.

Fir die beiden vierarmigen Knotenpunkte Badensche Stral3e/Meraner Strale und Baden-
sche StraBe/Innsbrucker Stralle wurde jeweils eine Leistungsfahigkeitsbetrachtung fur ei-
nen Knotenpunkt mit Lichtsignalanlage durchgefiihrt. Danach kann in allen Zufahrten der
beiden Knotenpunkte eine sehr gute QSV A und somit eine ausreichende Leistungsfahig-
keit des Knotenpunktes insgesamt erreicht werden.

Schliel3lich ergaben die Leistungsfahigkeitsbetrachtungen fiir den Prognoseplanfall an den
betrachteten Anschlussknotenpunkten sehr gute Leistungsfahigkeiten.

Fazit

Zusammenfassend kommt das Gutachten zum Ergebnis, dass durch den Bebauungsplan
weder in den angrenzenden Strallen noch im Ubergeordneten Strallennetz mit einer Beein-
trachtigung des Verkehrsablaufs zu rechnen sein wird. Die verkehrliche ErschlieBung des
Bauvorhabens und ein ungestorter Verkehrsablauf sind im Prognoseplanfall gegeben.

3.44.2 Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,FuB8- und
Radweg“

Der in Nord-Sudrichtung verlaufende Abschnitt der Stralle Am Mihlenberg ist nicht fir den
motorisierten Verkehr, sondern nur fir den FulRganger- und Radverkehr freigegeben. Vor
diesem Hintergrund sollen diese Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
.Ful- und Radweg” festgesetzt werden. Auf diese Weise wird der angestrebte besondere
Charakter dieser von Autoverkehr freien Verkehrsflache auch in der Planzeichnung deut-
lich. Durch die Festsetzung wird planungsrechtlich gesichert, dass die Flache zur Aufent-
haltsqualitat im Quartiersinneren beitragen kann und nicht fir den motorisierten Individual-
verkehr zur Verfligung steht.

Immissionsschutz/Klimaschutz

Schallimmissionen

Zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Schallimmissionsschutzes wurde im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (Mal-
ler-BBM, 2020). Es wurde geprift, ob die mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich er-
mdglichten schutzbedurftigen Nutzungen mit den vorhandenen und zusatzlich zu erwarten-
den Schallimmissionen unterschiedlicher Larmquellen vertraglich sind und ob Festsetzun-
gen zum baulichen Schallschutz zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
troffen werden mussen.

3.5.1.1 Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen des Bebau-
ungsplans 7-83 auf die Verkehrslarmimmissionen innerhalb und auRerhalb des Plangebie-
tes ermittelt und bewertet, um diese in der Abwagung sachgerecht berticksichtigen zu kon-
nen. Zur Beurteilung der Auswirkungen wurde zum einen die Situation ohne und mit der
geplanten Wohnbebauung (Prognosenulifall bzw. Prognoseplanfall) fir vorhandene
schutzwirdige Nutzungen untersucht. Zum anderen wurden Aussagen zum Nachher-
Zustand fir schutzwirdige Bereiche innerhalb des Plangebietes (Prognoseplanfall) getrof-
fen. Hierzu waren die Larmimmissionen, die durch das planerméglichte Bauvorhaben zu-
satzlich erzeugt werden, bei der Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen zu bertcksichti-
gen.

Prognosenulifall
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Der Prognosenullfall beschreibt die bauliche Bestandssituation (ohne das geplante Bauvor-
haben im Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83) im Prognosejahr 2030.

Prognoseplanfall

Der Prognoseplanfall resultiert aus dem Prognosenulifall zzgl. des zusatzlichen Verkehrs-
aufkommens durch Realisierung des geplanten Bauvorhabens im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 7-83 im Prognosejahr 2030.

Berechnungsgrundlage fir beide Prognosefélle waren fir das Jahr 2030 ermittelte Progno-
sewerte fiir die im Inneren und im Umfeld des Plangebietes liegenden StralRen. Die berlick-
sichtigten prognostizierten Stralenverkehrszahlen wurden dem Verkehrsgutachten, das im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 7-83 erstellt wurde, entnommen (LK Argus, 2020).

Die Ergebnisse fir die Schallimmissionen des Stralenverkehrs auf den betrachteten Stra-
Renabschnitten wurden einerseits in Form von Gebaudelarmkarten (erganzende Betrach-
tung der Bestandsbebauung) sowie als Schallpegelverteilungsplane im Plangebiet (Beurtei-
lung der Situation im Plangebiet bei freier Schallausbreitung) berechnet. Erganzend ist die
Situation an einer unterstellten Bebauung in den neuen Baufenstern ausgewiesen. Die Be-
rechnungen wurden fir die Berechnungshéhe von 2 m, 6 m, 9 m, 12 m, 16 m und 20 m
Uber Grund durchgefihrt.

Beurteilungsgrundlagen

Die Beurteilung der Gerauschimmissionen im Rahmen der stadtebaulichen Planung erfolgt
auf der Grundlage der DIN 18005 in Verbindung mit Beiblatt 1 und den dort genannten
schalltechnischen Orientierungswerten. Fur allgemeine Wohngebiete gelten die schall-
technischen Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Die ermittelten
Larmpegel wurden mit den schalltechnischen Orientierungswerten verglichen. Hilfsweise
kann zur Bestimmung der Grenze der schadlichen Umwelteinwirkung durch Verkehrsge-
rausche in allgemeinen Wohngebieten der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von
59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht herangezogen werden.

Die DIN 18005-1 enthalt fur Freizeitstatten keine schalltechnischen Orientierungswerte.
Von gutachterlicher Seite wurde die Schutzbeddrftigkeit der geplanten Freizeitstatte mit der
eines allgemeinen Wohngebietes gleichgesetzt, so dass der schalltechnische Orientie-
rungswert von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht anzusetzen ist.

Beiblatt 1 zu DIN 18005 enthalt fur Parkanlagen den schalltechnischen Orientierungswert
von 55 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts. Die Berechnungen beschranken sich dabei auf die
Berechnungshéhe von 2 m Gber Grund.

Mit dem Larmminderungsplan Berlin 2008 wurden die von der Larmwirkungsforschung als
gesundheitsrelevant ermittelten Schwellenwerte von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts als
Zielwert beschlossen. In einem Planverfahren sind diese gemaR der Handreichung zur Be-
rucksichtigung der Umweltbelange in der rdumlichen Planung/Larmminderungsplanung
Berlin (LK Argus 2013) in der Abwagung zu berucksichtigen. Zusatzlich wurde deshalb an-
hand der berechneten Verkehrsgerdusche eine Bewertung nach dieser Handreichung
durchgefiihrt.

Der gesundheitsrelevante Schwellenwert von 65 dB(A) tags entspricht auch dem obersten
Schwellenwert, bei dessen Uberschreitung im Land Berlin — in Anlehnung an die Fluglarm-
AuRenwohnbereichsentschadigungs-Verordnung (3. FlugLSV) — im Bebauungsplan Schall-
schutzmalRnahmen fir die dem Wohnen unmittelbar zugeordneten AufRenwohnbereiche
festzusetzen sind. Aus diesem Grund wurde ermittelt, ob fir mit den Gebauden baulich
verbundene Auflenwohnbereiche (z. B. Balkone und Loggien) zusatzliche MalRhahmen
zum Schallschutz erforderlich sind, um eine angemessene Aufenthaltsqualitat im Freien zu
gewabhrleisten.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde auferdem ermittelt, ob im Plange-
biet ein ,gesunder” Aufenthalt im Freien (auferhalb der privaten Parkanlage) madglich ist.
Da fir dieses Schutzziel keine eigenen Regelwerke existieren, kann hilfsweise der fiir all-
gemeine Wohngebiete anzustrebende schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005
am Tag von 55 dB(A) fiur eine Beurteilung herangezogen werden. Gemaly dem Berliner
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Larmleitfaden sollte jedoch auch bei diesem Schutzziel am Tag ein Beurteilungspegel von
65 dB(A), fur Flachen mit besonderer Aufenthaltsqualitat (Spielplatze, Bereiche mit Sitzge-
legenheiten) sogar ein Beurteilungspegel von 62 dB(A) nicht Uberschritten werden. Die Be-
rechnungen erfolgten flir eine Hohe von 2 m Uber Grund.

3.5.1.1.1 Auswirkungen auf schutzwiirdige Nutzungen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Innerhalb des Plangebiets werden keine neuen Verkehrsflachen geplant. Gerauschimmis-
sionen, die auf das Plangebiet einwirken, resultieren aus der bereits bestehenden verkehr-
lichen Situation.

Berechnungsergebnisse

Im Prognoseplanfall 2030 sind im allgemeinen Wohngebiet folgende Gerduschbelastun-
gen bzw. Beurteilungspegel durch den Stralenverkehr zu erwarten:

- an den der Meraner StralRe zugewandten Westfassaden: L, tag = 51-55 dB(A) und
Lr, Nacht = 45-49 dB(A),

- an den dem nordlichen Abschnitt der Stralle Am Mihlenberg zugewandten
Nordfassaden : Lr, tag= 44- 53 dB(A) und L, nacht = 37-48 dB(A),

- an den dem Wendehammer der Stralle Am Mihlenberg zugewandten Westfassaden:
Lr, Tag = 44-46 dB(A) und L, Nacht= 38-39 dB(A),

- an den dem sidlichen Abschnitt der StraBe Am Mduhlenberg zugewandten
Sudfassaden: Lr, Tag = 49-50 dB(A) und L, Nacht = 45 dB(A),

- an den der Steinacher StralRe zugewandten Sidfassaden: L tag = 46-48 dB(A) und
Lr, Nacht = 40-42 dB(A),

- anden in Richtung Innsbrucker StralRe ausgerichteten Nordostfassaden: L, tag= 47-50
dB(A) und Ly, nacht = 41-45 dB(A),

- an den Richtung Parkanlage ausgerichteten Siid- und Ostfassaden: L tag = 43-45
dB(A) und L, Nacht = 37-40 dB(A)

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist festzustellen, dass tags die schall-
technischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fir Verkehrslarm in Héhe
von 55 dB(A) an allen Fassaden (Bestand und Neubebauung) im Plangebiet eingehalten
werden. An den Fassaden, die zum Quartiersinneren bzw. zur Parkanlage ausgerichtet
sind, wird der schalltechnische Orientierungswert sogar deutlich unterschritten.

In der Nacht wird der Orientierungswert des Beiblattes 1 zur DIN 18005 in Héhe von
45 dB(A) uberwiegend eingehalten. Lediglich an den Fassaden entlang der Meraner Stral3e
und des nérdlichen Abschnitts der Strale Am Miihlenberg sind Uberschreitungen von ma-
ximal 4 dB festzustellen. Dies ist auf die bereits vorhandene Larmbelastung zurlickzufiih-
ren, die Beurteilungspegel liegen auch ohne Bauvorhaben oberhalb von 45 dB(A). Der
Grenzwert der 16. BImSchV in Hohe von 49 dB(A), der als Indiz gesunder Wohnverhaltnis-
se erganzend herangezogen werden kann, wird jedoch eingehalten. Dennoch besteht ein
Regelungsbedarf, da gesundes Schlafen bei zumindest teilgetffnetem Fenster in der Nacht
moglich sein muss. Bei Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte sollten
entsprechende MalRnhahmen zum Schallschutz ergriffen und planungsrechtlich abgesichert
werden. Infrage kommende MalRnahmen werden im folgenden Kapitel gepruft.

Ein Vergleich der Beurteilungspegel an den Bestandsgebduden bei freier Schallausbreitung
(ohne das Bauvorhaben) und mit Neubauten zeigt zudem, dass aufgrund der schallab-
schirmenden Wirkung der neuen Baukérper trotz der erwarteten Verkehrszunahme verein-
zelt Pegelminderungen von bis zu 1 dB(A) zu erwarten sind.

Die von der Larmminderungsplanung Berlin zur Bewertung heranzuziehenden gesundheits-
relevanten Schwellenwerte von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts werden im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 deutlich unterschritten.
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Der fir AuRenwohnbereiche wie Balkone oder Terrassen malfgebliche Schwellwert von
65 dB(A) am Tag wird an allen Fassaden im Plangebiet unterschritten. Im gesamten Plan-
gebiet betragen die Beurteilungspegel an den Fassaden (entlang der Baugrenzen, ohne
Eigenreflexion) L, tags < 55 dB(A).

Die Erforderlichkeit von SchallschutzmalRnahmen bei baulich mit den Gebauden verbunde-
nen AulBBenwohnbereichen (z. B. die Festsetzung einer geschlossenen bzw. verglasten
Ausfuhrung von Balkonen und Loggien) ist deshalb nicht gegeben. Es besteht kein Rege-
lungsbedarf im Bebauungsplan.

Auch der fiir einen gesunden Aufenthalt im Freien anzustrebende Beurteilungspegel von
55 dB(A) am Tag wird nahezu im gesamten Plangebiet eingehalten. Lediglich die Randbe-
reiche an den Ubergeordneten Straf3en, die in der Regel ohnehin nicht zu einem langeren
Aufenthalt einladen, weisen Beurteilungspegel oberhalb von 55 dB(A) auf. Der Schwellen-
wert von 62 dB(A) wird jedoch auf sémtlichen nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen un-
terschritten.

Nach Realisierung der planermdglichten Baukdrper werden an der Freizeitstatte entlang
der stralBenseitigen Fassade Beurteilungspegel von 43-47 dB(A) am Tag und 38-42 dB(A)
in der Nacht erreicht. Fur die der Parkanlage zugewandten Seite werden maximal 39 dB(A)
am Tag und 34 dB(A) in der Nacht prognostiziert. Die schalltechnischen Orientierungswerte
werden somit sowohl am Tag als auch in der Nacht deutlich unterschritten.

Die Berechnungsergebnisse zeigen ferner, dass innerhalb der als private Parkanlage
festgesetzten Flache die schalltechnischen Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und
nachts deutlich unterschritten werden. Die ermittelten Beurteilungspegel betragen in ein-
zelnen Randbereichen weniger als 50 dB(A), im Uberwiegenden Teil (vor allem im Inneren
der Griinflache) weniger als 45 dB(A).

Priifung potenzieller MaBnahmen zur Minimierung der Liarmbelastung

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist zusammenfassend festzustellen, dass
die schalltechnischen Orientierungswerte tags im gesamten Plangebiet und nachts im
Uberwiegenden Teil des Plangebiets eingehalten werden. In der Nacht werden jedoch an
den der Meraner Stralte und dem ndrdlichen Abschnitt der Stralte Am Miihlenberg zuge-
wandten Fassaden Uberschreitungen um bis zu 4 dB(A) prognostiziert. Auch ohne den Be-
bauungsplan wird es in der Nacht zu geringfligigen Uberschreitungen von maximal 1 dB(A)
an der strallenzugwandten Seite des Bestandshochhauses kommen. Insofern handelt es
sich um einen Standort, an dem Larmbelastigungen durch Strallenverkehrslarm bereits
auftreten. Bei Uberplanung mit einer larmsensiblen Nutzung sind deshalb im Rahmen der
Abwagung Maflnahmen zur Losung oder Minimierung der Larmsituation zu prifen.

Dabei ist im Land Berlin gemaR dem Berliner Leitfaden ,Larmschutz in der verbindlichen
Bauleitplanung 2017 folgende Prifkaskade mafigeblich:

1. Trennungsgrundsatz,
2. aktive und stadtebauliche MalRnahmen,

3. passive MalRnahmen.

Trennungsgrundsatz

Gemal § 50 BImSchG ist es eine zentrale Aufgabe der raumlichen Planung, Flachen ei-
nander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Gebiete
so weit wie moglich vermieden werden. Der Trennungsgrundsatz wirde im Bebauungs-
plangebiet die raumliche Trennung zwischen den Verkehrswegen mit hohen Larmemissio-
nen und der geplanten schutzbedurftigen Bebauung erfordern. Um die als Malstab die-
nenden schalltechnischen Orientierungswerte fir Verkehr von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts gemal Beiblatt 1 zu DIN 18005 vor den Fassaden ohne weitere Mallnahmen ein-
zuhalten, misste die geplante Bebauung so weit von der Meraner Stral3e bzw. vom ndérdli-
chen Abschnitt der Stralle Am Muhlenberg abricken, dass eine bauliche Nutzung aufgrund
der Grundstiickszuschnitte kaum noch maéglich ware. Zudem ware dann der 6ffentliche
Straflenraum nicht gefasst.
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Vor diesem Hintergrund wurden in die Abwagung Uber die vorliegende Planung folgende
Aspekte eingestellt, die die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes an diesem
Standort rechtfertigen:

Die schalltechnischen Orientierungswerte zu Beiblatt 1 der DIN 18005 stellen aus Sicht des
Schallschutzes im Stadtebau erwlinschte Zielwerte dar. Sie dienen aber lediglich als An-
haltspunkt, so dass von ihnen auch abgewichen werden kann, sofern keine Gesundheits-
gefahrdung die Nutzung ausschlie3t. Im gesamten Geltungsbereich wird der gesundheits-
relevante Schwellenwert der Larmminderungsplanung Berlin von 65 dB(A) tags und 55
dB(A) nachts deutlich unterschritten. Auch werden die Immissionsrichtwerte der 16. Bim-
SchV, die auch ein Indiz gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse darstellen, tags und
nachts im gesamten Plangebiet eingehalten. Zudem wird das durch den Bebauungsplan
7-83 induzierte Verkehrsaufkommen nur ca. 101 Kfz-Fahrten/Tag umfassen (vgl. Kap. llI
3.4.4.1.1), das im Plangebiet zu keiner spurbaren Erhéhung des Verkehrslarms fuhren
wird.

In die Abwagung einzustellen sind auch Ubergeordnete, gesamtstadtische Planungsziele:
Der Flachennutzungsplan und der StEP Wohnen 2030 stellen die Siedlung ,Am Muhlen-
berg“ als wichtige Potenzialflache fiir eine Nachverdichtung dar. Die Flachen sind verfiig-
bar, bereits erschlossen und sehr gut an das Netz des OPNV angebunden. Der Tren-
nungsgrundsatz wirde auch dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
widersprechen. Die Eigentiimerin ist auBerdem an einer zligigen Durchfihrung des Bau-
vorhabens interessiert. Zudem entspricht der Bebauungsplan dem Gebot der Innenentwick-
lung im Sinne des § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB. Diesen Zielen tragt der Bebauungsplan durch
die Festsetzung zusatzlicher Wohnungsbauflache in innerstadtischer, sehr gut erschlosse-
ner Lage Rechnung.

Im Ergebnis der Abwagung ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets trotz Larm-
belastigung erforderlich und stadtebaulich vertretbar.

Fazit

Da aus oben genannten Grinden eine raumliche Trennung der Verkehrswege mit hohen
Schallemissionen und der geplanten schutzbedirftigen Bebauung nicht méglich ist, wurden
fur das Plangebiet prinzipielle Mdglichkeiten fiir stadtebauliche bzw. aktive und passive
LarmschutzmaRnahmen gepriift.

Aktive und stadtebauliche MaRnhahmen

Sind ausreichende Abstéande zwischen Schallquelle und schutzbedurftiger Nutzung nicht
realisierbar, mussen aktive SchallschutzmaRnahmen und stadtebauliche Lésungen geprift
werden. Diese kdnnen zu einer Verbesserung der Larmsituation flhren.

Aktive SchallschutzmaBnahmen sind solche, die die Emissionen entweder unmittelbar
(an der Quelle des Schalls) oder mittelbar (auf dem Ausbreitungsweg, jedoch noch in mit-
telbarer Nahe zur Schallquelle) mindern. Grundsatzlich kommen in Verbindung mit dem
Bebauungsplan 7-83 dabei folgende MaRhahmen in Betracht:

- Larmschutzwande/-walle entlang der angrenzenden Strallen,
- larmmindernde Fahrbahnoberflaichen an den angrenzenden Stral3en.

Geschwindigkeitsbeschrankungen und andere stralenverkehrsbehordliche Maflinahmen
(z. B. Durchfahrverbote fir Lkw) zahlen dabei nicht zu den nach § 41 BImSchG gebotenen
aktiven LarmschutzmaRnahmen. Sie kdnnen auch nicht Gegenstand von Festsetzungen im
Bebauungsplan sein. Zudem ist die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf der Meraner
StralRe und der StralRe Am Muhlenberg bereits auf 30 km/h gemindert.

Larmschutzwande oder -walle entlang der Stral3en stellen eine effektive Schallschutzmal3-
nahme dar. Fur deren Wirksamkeit ist von Bedeutung, dass die Anlage méglichst in Nahe
der Larmquelle angeordnet wird.

Larmschutzwande oder -walle entlang der Meraner Stralle bzw. entlang des nérdlichen Ab-
schnitts der StraRe Am Muhlenberg missten ndherungsweise so hoch sein, dass zumin-
dest die Sichtverbindung zwischen Quelle (Stral3e) und Immissionsorten aller Geschosse
unterbunden ist. Diese Mallnahmen kommen aufgrund der 6rtlichen Verhaltnisse und aus
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stadtgestalterischen Griinden nicht in Betracht und wéren auch aufgrund der Uberschrei-
tungen von maximal 4 dB(A) unverhaltnismanig.

Eine weitere SchallschutzmalRnahme, die direkt an der Larmquelle ansetzen wiirde, ware
die angrenzenden Stral’en mit einer larmmindernden Fahrbahnoberflache ,nachzuristen®.
In Berlin existieren bereits mehrere Versuchsstrecken, auf denen Erfahrungen mit [armmin-
dernden Fahrbahnbelagen auf StadtstraRen gesammelt werden sollen. Es hat sich gezeigt,
dass die larmmindernde Wirkung larmarmer Fahrbahnoberflachen (offenporiger Asphalt)
auch bei innerortsiiblichen Geschwindigkeiten > 30 km/h bei 2 bis 3 dB(A) liegt. Es fehlen
jedoch ausreichende Erfahrungen zur akustischen Langzeitwirksamkeit, zur Langzeitstabili-
tat, zu Verkehrssicherheitsaspekten und zu den mit der Pflege und Wartung verbundenen
Kosten. Zudem fehlt derzeit fir die formale Berechnung der Schallemissionen geman
Richtlinien fir den Larmschutz an StralRen Ausgabe 1990 (RLS-90) die Grundlage fiur Stra-
Ren mit Geschwindigkeiten unter 60 km/h. Die rechnerische Berlcksichtigung eines ent-
sprechenden (negativen) Korrekturwerts fir die Fahrbahnoberflache DStrO ist gemaR RLS-
90 beschrankt auf AuferortsstralBen mit zulassigen Hochstgeschwindigkeiten von vz
> 60 km/h.

Als stadtebauliche MaBmaRBnahme zur Konfliktbewaltigung kdme die stralenbegleitende
Anordnung von Gebauderiegeln im Sinne eines larmrobusten Stadtebaus in Frage. Dieser
Gebaudetypus wirde ein Durchstecken von Wohnungen ermdéglichen, so dass diese auch
Uber Aufenthaltsrdume zur ruhigen Seite verfugten. In Abwagung mit anderen 6ffentlichen
Belangen kommt die Anderung der beabsichtigten Bebauungsstruktur jedoch nicht in Fra-
ge:

- Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept, das in
Erganzung des Bestandshochhauses zwei weitere Punkthochhauser vorsieht, ist das
Ergebnis eines mehrjahrigen Planungsprozesses mit umfangreicher
Offentlichkeitsbeteiligung und wurde im Rahmen eines stadtebaulichen
Werkstattverfahrens entwickelt. Vom Obergutachtergremium des Verfahrens wurde
dieses Konzept zur Umsetzung empfohlen, weil die vorgeschlagenen Punkthochhauser
einen starken Kontrast zu der dominierenden 4- bis 6-geschossigen Riegelbebauung
bilden und diese erganzen, ohne die bestehende Siedlung zu iberformen.

- Durch die Konzentration dringend benétigten Wohnraums in den planermdglichten
Hochhausern bleiben ausreichend Freiflaichen erhalten, die zu einem begrinten
Wohnumfeld und dem Wohlbefinden der dort lebenden Menschen beitragen. Die Er-
gebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan zeigen, dass auf
nahezu allen Freiflachen im Plangebiet der anzustrebende Beurteilungspegel von
55dB(A) eingehalten wird und ein gesunder Aufenthalt im Freien gegeben ist.

- Im Ergebnis der zum Bebauungsplan durchgeflhrten klimadkologischen Untersuchung
wird festgestellt, dass durch die Planung keine erhebliche Verschlechterung der
klimatischen Situation zu erwarten ist. Die offene Bauweise mit Hochhdusern
ermdglicht, dass auch weiterhin ein Luftaustausch mit den angrenzenden Gebieten
moglich ist. Dieser wirde durch eine stralRenbegleitende Riegelbebauung in dem
ohnehin klimatisch vorbelasteten Gebiet deutlich reduziert werden.

- Im Zuge der weiteren Projektplanung wurden die Grundrisse so optimiert, dass nur in
wenigen Aufenthaltsrdumen besondere Fensterkonstruktionen erforderlich sind. Je
Hochhaus ist in allen Obergeschossen jeweils nur ein Aufenthaltsraum betroffen, so
dass die Kosten der Schallschutzmalhahme unter wohnungswirtschaftlichen
Gesichtspunkten vertretbar sind.

Fazit

Eine Minderung von Gerduschimmissionen an den der Meraner Stral’e und dem nérdlichen
Abschnitt der StralRe Am Muahlenberg zugewandten Fassaden durch ein Abrticken von den
Verkehrstrassen, durch aktive SchallschutzmaRnahmen oder stadtebauliche Lésungen
kommen flr das Plangebiet nicht in Betracht. Aus diesem Grund wurden passive Schall-
schutzmaflinahmen gepriift.
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Passive MalRnahmen

Passive Mallnahmen zum baulichen Schallschutz zielen darauf ab, die Héhe der Gerau-
schimmissionen am oder im schutzbedurftigen Objekt zu verringern bzw. Innenpegel zu er-
reichen, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden folgende passive SchallschutzmaRnahmen
gepruft:

- Regelungen zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Aufenbauteilen,
- Grundrissregelung/-bindung fir Wohnungen,

- Innenpegelldsung mit teilgedffneten Aullenbauteilen.

Regelungen zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen AuBenbauteilen

Nach Durchfiihrung der Beteiligung gema § 4 Abs. 2 BauGB wurde zum 01.08.2020 die
DIN 4109 (2018) als Technische Baubestimmung im Land Berlin eingefiihrt. Diese ersetzt
die bis dato mafigebliche DIN 4109 aus dem Jahr 1989 und erreicht gegenuber der ,alten®
DIN 4109 ein auskébmmliches Schutzniveau. Da sie im Baugenehmigungsverfahren zu be-
achten ist, sind Festsetzungen im Bebauungsplan, die die Anforderungen an den baulichen
Schallschutz von geschlossenen Auflenbauteilen (z. B. Wande, Fenster, Tlren, Dacher
und Luftungséffnungen) regeln, nicht mehr erforderlich.

Grundrissregelung/-bindung fiir Wohnungen

Das Ziel der Grundrissregelung besteht darin, dass maoglichst in jeder Wohnung zumindest
eine Mindestanzahl der Aufenthaltsraume der Wohnungen (z. B. mindestens die Halfte) zu
einer larmabgewandten Gebaudeseite orientiert ist. Der bauliche Schallschutz bei ge-
schlossenen AuRenbauteilen (siehe oben) gewahrleistet zunachst nur, dass bei geschlos-
senen Fenstern ein ausreichend geringer Innenpegel von 30 dB(A) im angrenzenden Raum
eingehalten wird. Gleichzeitig wird — auch von der Rechtsprechung — die Ermdéglichung des
Schlafens auch bei teilgedffnetem Fenster (Kippstellung) heutzutage als elementarer Be-
standteil gesunder Wohnverhaltnisse angesehen. Diesen Anforderungen kann ohne weite-
re MaRnahmen dann entsprochen werden, wenn Schlafrdume zu ruhigen bzw. zumindest
larmabgewandten Seiten orientiert sind. Im Gegenzug sind Nicht-Aufenthaltsraume entlang
der larmzugewandten Seite anzuordnen.

Ein Fassadenbereich kann als ,ruhig” eingestuft werden, wenn dort die Gerauschbelastung
zur Nachtzeit so niedrig ist, dass dort bei einem teilgedffneten Fenster noch ein weitgehend
ungestdrtes Schlafen mdglich ist. Dies kann regelmafig unterstellt werden, solange der
Beurteilungspegel Lr, nachts < 45 dB(A) betragt bzw. der schalltechnische Orientierungswert
fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) in der Nacht eingehalten wird.

Der Bebauungsplan setzt das stadtebauliche Konzept um, das entlang der Meraner Stralie
in Ergdnzung des Bestandshochhauses zwei weitere 12-geschossige Punkthochhauser
vorsieht. Bei diesem Gebaudetypus wird die Zuganglichkeit der Wohnungen Uber einen in-
nenliegenden ErschlielBungskern sichergestellt. Das Durchstecken der durch néachtliche
Larmbelastigungen betroffenen Wohnungen ist deshalb nicht méglich. Festsetzungen zur
Grundrissbindung kommen fiir die geplanten Neubauten aus diesem Grund nicht in Be-
tracht.

Bei dem Bestandshochhaus kdme eine Regelung zur Grundrissbindung nur im Zuge eines
Ersatzbaus mit geringerer Bautiefe zum Einsatz. Im Falle eines Abrliickens von der Meraner
Stralle ware ein Durchstecken der Wohnungen jedoch nicht erforderlich, da dann die Ori-
entierungswerte des Beiblatt 1 zu DIN 18005 auch nachts eingehalten werden. Aufgrund
der geringen Uberschreitung des nachtlichen Orientierungswerts entlang der vorderen
Baugrenze des Bestandshochhauses um < 1 dB stehen die mit einer Grundrissbindung
einhergehenden Einschrankungen in keinem sinnvollen Verhaltnis zum bendétigten Larm-
schutz. Aus diesem Grund wird auch fur das Bestandshochhaus auf eine Regelung zur
Grundrissbindung verzichtet.

Innenpegellésung mit teilgedffneten AuBenbauteilen
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Die Ermdglichung des Schlafens auch bei teilgetffnetem Fenster (Kippstellung) wird heut-
zutage als elementarer Bestandteil gesunder Wohnverhéltnisse angesehen. Die Recht-
sprechung (BVerwG, Beschl. v. 30.01.2006 — 4 BN 55/05) geht davon aus, dass zur ange-
messenen Befriedigung der Wohnbedurfnisse heute grundsatzlich die Moglichkeit des
Schlafens bei gekipptem Fenster gehdrt. Dies ist dann ohne weitere MalRnahmen mdglich,
wenn Schlafrdume zu einer ruhigen Seite mit einem Beurteilungspegel L, nachts < 45 dB(A)
orientiert sind. Hintergrund ist, dass der typische Dammwert eines herkdmmlichen, gekipp-
ten Fensters bei 15 dB eingeschatzt wird und ungestértes Schlafen einen Innenraumpegel
von 30 dB(A) voraussetzt.

Bei hoheren Beurteilungspegeln ist davon auszugehen, dass Fenster insbesondere zur
Nachtzeit aufgrund der Verkehrslarmbelastung nicht mehr zu Liftungszwecken teilgedffnet
sein werden. Dies ist entlang der Meraner Strafl’e und im Kreuzungsbereich mit dem nérdli-
chen Abschnitt der Strale Am Muhlenberg der Fall. Die Beurteilungspegel liegen entlang
der Fassaden in der Nacht zwischen 46 bis 49 dB(A). Gemall dem Berliner Larmleitfaden
sind ab einer Verkehrslarmbelastung L, verkehr, nachts =2 46 dB(A), besondere Fensterkonstruk-
tionen vorzusehen, die doch noch eine Teiléffenbarkeit bzw. eine nutzerunabhangige Bellf-
tung ermdglichen.

Es besteht somit ein Regelungsbedarf flir besondere Fensterkonstruktionen.

Fur die betroffenen Fassaden bzw. entlang der Baugrenzen wird deshalb festgesetzt, dass
fur eine bestimmte Mindestanzahl an Aufenthaltsrdumen zum Schutz vor Straflenverkehrs-
larm besondere Fensterkonstruktionen oder MalRnahmen gleicher Wirkung vorzusehen
sind. Diese miissen gewahrleisten, dass in den betroffenen Raumen ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht
Uberschritten wird.

Unter der Bezeichnung ,besondere Fensterkonstruktionen" werden alle baulich-
technischen Ausfiihrungen zusammengefasst, die ausschliel3lich das Element Fenster be-
treffen. Dazu zahlt z. B. das sogenannte ,HafenCity-Fenster®. Das Ziel der MaRnahme be-
steht immer darin, dem Nutzer eine Teil6ffnung (definierte/begrenzte Kippstellung) des
Fensters bei gleichzeitig noch ausreichender Schallddmmung zur Einhaltung des Beurtei-
lungspegels im Inneren von 30 dB(A) in der Nacht zu ermdglichen.

Mit der Formulierung ,andere bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung" sind solche Mal3-
nahmen gemeint, die zur Erhéhung der Schallddmmung des AulRenbauteils bei gekipptem
Fenster zusatzliche baulich-technische Lésungen vorsehen. Beispiele fur diese Lésungen
sind:

vorgelagerte verglaste Vorbauten/Loggien, in deren &auferer Hille sich &ffenbare
Elemente oder Luftungsschlitze befinden,

- Prallscheiben oder Vorhangfassaden,
- vorgesetzte Fensterladen,

- baulich geschlossene Laubengange, in deren aulerer Hille sich offenbare Elemente
oder Luftungsschlitze befinden,

- Loggien mit Anordnung o6ffenbarer Elemente in der larmabgewandten Seite und ggdf.
teilweise bauliche SchlieSung der Loggia.

Fur die betroffenen Fassaden im Plangebiet mit Beurteilungspegeln von 46-49 dB(A) wirde
eine Prallscheibe vor zu Liftungszwecken erforderlichen Fensterfliigeln die gewiinschte
Schallminderung bzw. einen Innenraumpegel von 30 dB(A) sicherstellen.

Im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens wird die Umsetzung
der SchallschutzmaRnahme sichergestellt, in dem durch eine entsprechende Auflage der
Nachweis fir die jeweiligen Schallschutzlésungen entsprechend der textlichen Festsetzung
12 durch ein Gutachten, eine bauakustische Giiteprifung im Priifstand oder am Bau spa-
testens mit der Bauabnahme zu erbringen ist.

Die Bezugnahme auf einen Beurteilungspegel im Inneren dient nur zur Konkretisierung der
baulichen oder technischen MafRnahme an Elementen des AuRenbauteils, da daraus die
notwendigen Eigenschaften der zu verwendenden Elemente ermittelt werden kénnen. Die-
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ser Innenpegel ist in einer bestimmten Mindestanzahl von Aufenthaltsraumen und nur
nachts zu erfillen.

Textliche Festsetzung Nr. 12

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen in Wohnungen, deren Aufenthaltsrdume nur entlang
der Linien A-B-C-D-E-F-G, H-J oder K-L-M-N orientiert sind, in mindestens einem Aufent-
haltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der
Haélfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch
besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder
durch andere bauliche MalBnahmen gleicher Wirkung an AuBenbauteilen Schallpegeldiffe-
renzen erreicht werden, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéh-
rend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten
Fenster nicht (berschritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

3.56.1.1.2 Auswirkungen auf schutzwiirdige Nutzungen auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Durch die zukiinftigen Wohnnutzungen im Plangebiet ist nur eine geringe Zunahme des
StraBenverkehrs in den Ubergeordneten Straflen, vor allem auf der Meraner Stral’e zwi-
schen Ehrwalder Strale und Badensche Stralle, zu erwarten. Die DTV erhoht sich dabei
geringflgig um bis zu rund 6 %. Fir die Badensche Strale wird sogar nur eine Erhdhung
der Verkehrsmenge um weniger als 1 % ermittelt.

Eine deutliche prozentuale Erhéhung der Verkehrsmengen wird hingegen fir die Erschlie-
Rungsstralien des Plangebiets prognostiziert, da auf diesen das tagliche Verkehrsaufkom-
men im Prognosenulifall sehr gering ist (vgl. Kap. 11l 3.4.4.1.1).

Zur Ermittlung der Auswirkungen des Bebauungsplans 7-83 auf die Nutzungen auferhalb
des Geltungsbereichs wurden die Pegelerh6hungen, die durch die neue Wohnbebauung
induziert werden, durch einen Vergleich zwischen Prognosenulifall und Prognoseplanfall
berechnet.

Die Erhéhung der Gerauschbelastung durch das planermdéglichte Bauvorhaben wurde fir
das unmittelbare Umfeld des Plangebiets exemplarisch fiir folgende vier Immissionsorte
ermittelt (h = 9 m):

- Innsbrucker StraRe 13, Eckgebaude Innsbrucker Strale/Steinacher Stralie,

- Am Muhlenberg 1, Eckgebdude Meraner Strale/Am Muhlenberg (Stichstralle),
- Meraner Strale 40, Wohngebaude westlich des Bebauungsplangebiets sowie
- Sterzinger Stralle 9, Wohngebaude 6stlich des Bebauungsplangebiets.

Fir diese Immissionsorte sind die schalltechnischen Orientierungswerte fiir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags/45 dB(A) nachts anzusetzen.

Dariber hinaus wurde der Einfluss der Verkehrszunahme und der Reflexionen an der ge-
planten Neubebauung auf die Pegelerh6hungen ermittelt.

Eine vertiefende Betrachtung erfolgte zudem fir die Badensche Strale, da diese aufgrund
der Vorbelastung bereits Bestandteil des Hot-Spot-Untersuchungsnetzes der Larmminde-
rungsplanung Berlin ist (s. Kap. | 3.5.4). Aus der Strategischen Larmkarte Fassadenpegel
Gesamtlarm 2017/Umweltatlas Berlin geht hervor, dass bereits im Bestand die gesund-
heitsrelevanten Schwellenwerte Loen/Lnignt von 65/55 dB(A), die gemall der Handreichung
zur Berlcksichtigung der Umweltbelange in der rdumlichen Pla-
nung/Larmminderungsplanung Berlin in einem Planverfahren zur Bewertung heranzuziehen
sind, deutlich Uberschritten werden. Die Fassadenpegel liegen zudem oberhalb der von der
Rechtsprechung definierten Schwellenwerte zur Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts.

Fir die relevanten Stralenabschnitte der Badenschen Strale wurden in einem ersten
Schritt auf Basis der im Verkehrsgutachten prognostizierten Verkehrsmengen (LK Argus,
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2020) Emissionspegel fir den Prognosenulifall und den Prognoseplanfall ermittelt. Auf de-
ren Grundlage wurden fir die drei Immissionsorte

- Badensche Stral3e 8B,
- Badensche Stralle 55 und
- Badensche Strale 58

die Immissionspegel Lpen/Lnight exemplarisch berechnet und mit den oben genannten
Schwellenwerten der L&rmminderungsplanung Berlin verglichen.

Berechnungsergebnisse

Auswirkungen auf schutzwiirdige Nutzungen im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets

Das direkte Umfeld des Plangebietes weist fir den Prognosenulifall, bedingt durch das
Verkehrsaufkommen auf den anliegenden Stral3en, eine sehr geringe Larmbelastigung auf.
Die ermittelten Beurteilungspegel betragen 41,8-51,2 dB(A) am Tag, so dass der schall-
technische Orientierungswert von 55 dB(A) an allen Immissionsorten unterschritten wird. In
der Nacht wird der Orientierungswert von 45 dB(A) an drei der vier Immissionsorte einge-
halten, die Beurteilungspegel liegen zwischen 36,6-45,0 dB(A). Fir den Immissionsort Am
Muhlenberg 1 wird ein Beurteilungspegel von 45,8 dB(A) ermittelt, so dass der Orientie-
rungswert bereits im Prognosenulifall um 0,8 dB(A) tUberschritten wird.

Auch im Prognoseplanfall, d. h. mit Berticksichtigung des durch die neuen Bewohnenden
und Besuchenden induzierten StralBenverkehrs wird am Tag an allen Immissionsorten der
schalltechnische Orientierungswert eingehalten. Die Beurteilungspegel liegen zwischen
41,6 dB(A) und 51,8 dB(A).

In der Nacht kommt es an zwei Immissionsorten zu einer Uberschreitung des schalltechni-
schen Orientierungswerts von 45 dB(A). Fir den Immissionsort Am Muihlenberg 1 wird ein
Beurteilungspegel von 46,1 dB(A), fir den Immissionsort Meraner Strale 40 ein Beurtei-
lungspegel von 45,4 dB(A) ermittelt. Die Uberschreitungen betragen somit 1,1 dB(A) bzw.
0,4 dB(A). Diese Uberschreitungen sind aber nur in der Meraner StraRe auf die vorhaben-
bedingten Pegelzunahmen zurtckzufihren. Ursachlich fir den Beurteilungspegel am Im-
missionsort Am Muhlenberg 1 ist die bereits vorhandene Larmbelastigung.

Waéhrend an den Immissionsorten Innsbrucker Strafle 13, Am Muhlenberg 1 und Meraner
Stralle 40 Pegelzunahmen um bis zu maximal 1,1 dB(A) am Tag und 0,4 dB(A) in der
Nacht ermittelt wurden, wird sich an der Sterzinger StralRe die Gerduschbelastung durch
die abschirmende Wirkung der Neubauten um bis zu 1,1 dB(A) am Tag und 1,2 dB/A) in
der Nacht verringern.

Es zeigt sich zudem, dass die rechnerisch ermittelten Pegelzunahmen hauptsachlich aus
Reflexionen an der planermoglichten Bebauung und weniger aus der Verkehrszunahme re-
sultieren.

Abwégung

Aus folgenden Grinden sind die erwarteten Pegelerh6hungen in der Innsbrucker Stralde,
im ndrdlichen Abschnitt der StraRe Am Muihlenberg und in der Meraner Stralle stadtebau-
lich vertretbar:

Pegelerhéhungen in der GréRenordnung von bis zu 1 dB(A) sind nach vorherrschender
wissenschaftlicher Meinung subjektiv nicht wahrnehmbar. Die subjektive Wahrnehmung
von Pegelerhéhungen im Bereich zwischen 1 und 3 dB(A) ist umstritten. Erst Pegelerh6-
hungen von mehr als 3 dB(A) gelten subjektiv gemeinhin als wahrnehmbar. Als bedenklich
und abwagungsrelevant gelten gemal Larmminderungsplanung Berlin jegliche Zunahmen
der Larmbelastung in Bereichen mit sehr hoher Larmbelastung (> 70 dB(A) tags und
> 60 dB(A) nachts) sowie die erwartete Zunahme der Larmbelastung um mehr als 0,4
dB(A) in Bereichen mit hoher Larmbelastung (65-70 dB(A) tags und 55-60 dB(A) nachts).

Dies ist hier nicht der Fall. Die rechnerisch ermittelten Pegelerhéhungen von 0,4 -1,1 dB(A)
am Tag und 0,3-0,4 dB(A) in der Nacht treten in Bereichen auf, die keinen oder nur sehr



122

Begrindung zum Bebauungsplan 7-83

geringen Larmbelastigungen durch Stralenverkehr ausgesetzt sind. Die ermittelten Pe-
gelerhdhungen um weniger als 1 dB(A) sind zudem nach wissenschaftlichen Erkenntnissen
subjektiv nicht wahrnehmbar und nicht abwagungsrelevant.

Ggf. wahrnehmbare Pegelzunahmen von 1,1 dB(A) sind nur tagsiber im Bereich der Inns-
brucker Strale zu erwarten. Aufgrund der geringen Vorbelastung wird jedoch der schall-
technische Orientierungswert von 55 dB(A) auch mit den vorhabenbedingten Pegelerho-
hungen deutlich unterschritten. Gemal der Handreichung zur Bertcksichtigung der Um-
weltbelange in der rdumlichen Planung ist die Pegelerh6hung deshalb nicht abwagungsre-
levant.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes keine unzu-
mutbaren Beldstigungen oder Beeintrachtigungen durch Stralenverkehrslarm zu erwarten
und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind.

Auswirkungen auf schutzwiirdige Nutzungen in der Badenschen StralRe

An den drei Immissionsorten in der Badenschen Strale werden im Prognosenulifall Im-
missionspegel Lpoen von 64,1-66,5 dB(A) und Lnignt von 59,7-62,1 dB(A) in der Nacht er-
reicht.

Im Prognoseplanfall werden an den malgeblichen Immissionsorten fiur den 24-Stunden
Mittelwert Loen 64,0- 66,7 dB(A) und fiir den Nachtwert Lnight 59,6 -62,4 dB(A) berechnet.

Gemal Larmminderungsplanung Berlin gelten jegliche Zunahmen der Larmbelastung in
Bereichen mit sehr hoher Larmbelastung (> 70 dB(A) tags und > 60 dB(A) nachts) sowie die
erwartete Zunahme der Larmbelastung um mehr als 0,4 dB(A) in Bereichen mit hoher
Larmbelastung (65-70 dB(A) tags und 55-60 dB(A) nachts) als bedenklich und abwagungs-
relevant.

Aus den Berechnungsergebnissen lasst sich ableiten, dass sich zumindest fir den 24-
Stunden Mittelwert Loen in Verbindung mit der Zunahme der Verkehrsbelastung um weni-
ger als 1 % keine abwagungsrelevante Pegelerhéhung ergibt.

Nachts wird jedoch die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) in den betrach-
teten StralRenabschnitten westlich der Meraner Stra3e und 6stlich der Innsbrucker Stralle
sowohl im Prognosenulifall als auch im Prognoseplanfall tberschritten. Die betrachteten
StralRenabschnitte liegen nach der Handreichung der Larmminderungsplanung Berlin dem-
nach in einem Bereich mit sehr hoher Larmbelastung, in dem jegliche Pegelzunahme larm-
und abwagungsrelevant ist. Die relevanten vorhabenbedingten Pegelerhdhungen von bis
zu 0,3 dB(A) in der Nachtzeit missen gesondert betrachtet und in der Abwagung bertck-
sichtigt werden.

Abwégung

Durch die Pegelerh6hungen um bis zu 0,3 dB(A) in der Nacht werden sowohl der gesund-
heitsrelevante Schwellenwert von 55 dB(A) als auch die durch die Rechtsprechung definier-
te Schwelle der Gesundheitsgefahrdung weitergehend Uberschritten. Aus diesem Grund
waren im Bebauungsplanverfahren Méglichkeiten fur aktiven Schallschutz zur Larmminde-
rung zu prufen. Grundsatzlich sind als aktive SchallschutzmaRnahme Larmschutzwan-
de/-wélle an den angrenzenden Straflen oder der Einbau einer larmmindernden Fahrbahn-
oberflache moglich und wurden auch in Hinblick auf deren kurz- bis mittelfristige Realisier-
barkeit gepruft.

Im Ergebnis dieser Prifung kommen Larmschutzwande/-walle entlang der Badenschen
StralRen aus stadtgestalterischen Griinden nicht in Betracht. Der Einbau einer larmmin-
dernden Fahrbahnoberflache ist dagegen denkbar und kénnte zu einer spurbaren Pegel-
minderung fuhren. Aus diesem Grund erfolgte durch den zustandigen Stral3enbaulasttrager
bzw. das bezirkliche StralRen- und Grinflichenamt/FB Strallen eine Prifung, ob die Er-
neuerung oder Sanierung der Fahrbahn kurz- oder mittelfristig erforderlich bzw. beabsich-
tigt ist. Mit Stellungnahme vom 10.09.2020 wurde mitgeteilt, dass aufgrund des guten Stra-
Renzustands absehbar keine Erforderlichkeit zur Durchfiihrung der genannten straflenbau-
lichen MaRnahme gegeben sein wird.
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Angesichts des derzeit guten Zustands der Fahrbahnoberflache und der zu erwartenden
Kosten fur den Einbau eines ldrmmindernden Fahrbahnbelags ist diese aktive Schall-
schutzmalnahme im Verhaltnis zu den prognostizierten vorhabenbedingten Schallpegel-
zunahmen von bis zu 0,3 dB(A) nicht verhaltnismafig. Pegelerhéhungen dieser GrélRen-
ordnung sind zudem nach wissenschaftlichen Erkenntnissen subjektiv nicht wahrnehmbar.
Auch wurde fir den Bereich der Badenschen Strale 55 sogar eine Pegelminderung von
0,1 dB(A) prognostiziert. In die Abwagung einzustellen ist ferner, dass ausreichende Erfah-
rungen zur akustischen Langzeitwirksamkeit, zur Langzeitstabilitat, zu Verkehrssicherheits-
aspekten und zu den mit der Pflege und Wartung verbundenen Kosten von larmmindern-
den Fahrbahnoberflachen noch nicht vorliegen. Auch fehlt derzeit fiir die formale Berech-
nung der Schallemissionen gemal RLS-90 die Grundlage fir StralRen mit Geschwindigkei-
ten < 60 km/h. Die rechnerische Berlicksichtigung eines entsprechenden (negativen) Kor-
rekturwerts fur die Fahrbahnoberflache DStrO ist gemall RLS-90 beschrankt auf Auler-
ortsstrafden mit zulassigen Hochstgeschwindigkeiten von vzu > 60 km/h.

In Betracht kommen jedoch passive SchallschutzmalRnahmen an schutzbeddrftigen Nut-
zungen entlang der betroffenen Abschnitte der Badenschen Stralle. In diesem Zusammen-
hang wird auf das Berliner Schallschutzfensterprogramm verwiesen, das ein wichtiger Bau-
stein des Larmaktionsplans ist: Das Land Berlin fordert fir Wohngebdude an sehr lauten
Stralen, an denen in den nachsten Jahren keine aktiven MalRnahmen zur Larmminderung
ergriffen werden kénnen und auch kiinftig die Schwellenwerte des aktuellen Larmaktions-
plans Uberschritten werden, den Einbau von Schallschutzfenstern im Rahmen des Berliner
Schallschutzfensterprogramms 2022/2023. Dieses Programm sieht eine finanzielle Foérde-
rung unter bestimmten Voraussetzungen vor, wenn Eigentimer_innen von Wohngebauden
insbesondere Schallschutzfenster einbauen oder berlintypische Holzkastendoppelfenster
schalltechnisch aufbereiten lassen.

Die von vorhabenbedingten Schallpegelerhdhungen betroffenen Abschnitte der Baden-
schen Stralle liegen im raumlichen Anwendungsbereich des Schallschutzfensterpro-
gramms. Die Beantragung der Férderung und Umsetzung der SchallschutzmaRnahme ob-
liegen den Eigentimer_innen der Grundstiicke und kdnnen aufgrund der bereits vorhande-
nen Larmbelastung auch unabhangig von der Aufstellung des Bebauungsplans 7-83 erfol-
gen.

Eine sinnvolle Malhahme zur Larmminderung ware zudem die Reduzierung der zulassigen
Hochstgeschwindigkeit von derzeit 50 km/h auf 30 km/h zur Nachtzeit. Die von den vorha-
benbedingten Pegelerh6hungen betroffenen Abschnitte der Badenschen Straf3e sind be-
reits Gegenstand der Larmminderungsplanung Berlin. Laut Larmaktionsplan 2013-2018
werden die betroffenen Abschnitte der Badenschen StralRe bereits prioritar in der Tempo-
30-Konzeption nachts berucksichtigt.

Da der Einbau eines larmmindernden Fahrbahnbelags als aktive SchallschutzmalRhahme
absehbar nicht erfolgen wird, durch das Schallschutzfensterprogramm die Umsetzung pas-
siver Schallschutzmalinahmen jedoch finanziell geférdert wird und auch die Einfuhrung von
Tempo-30 in der Nacht prioritér erfolgen soll, wird auch in Abwagung mit folgenden Belan-
gen an den Planinhalten des Bebauungsplans 7-83 festgehalten: Der Bebauungsplan 7-83
schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein dem Standort angemessenes
Wohnungsbauvorhaben mit ca. 120 Wohneinheiten in zentraler, sehr gut erschlossener
Lage. Dies soll durch Nachverdichtung einer bestehenden Siedlung mit relativ geringer
Dichte und auf Giberwiegend bereits versiegelten Flachen ermdglicht werden. Der Bebau-
ungsplan tragt somit im Sinne des flachensparenden Bauens zur Schaffung dringend bené-
tigten Wohnraums bei. Die Badensche Strale ist bereits stark durch StralRenverkehrslarm
vorbelastet. Auf das geplante Vorhaben entfallen lediglich 45 Kfz-Fahrten/24 Stunden, die
zu keiner spurbaren Erhéhung der Verkehrsmengen im Ubergeordneten StralRennetz und
des Verkehrslarms flhren.

Die fuBRlaufig gut erreichbaren und attraktiven Ruhe- und Griinbereiche des Rudolph-Wilde-
Parks und des Volksparks Wilmersdorf, die zentrale innerstadtische Lage sowie die gute
verkehrliche Anbindung tragen zur Kompensation und zur Attraktivitdt des gesamten Ge-
bietes bei.
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3.5.1.1.3 Gerauscheinwirkungen durch die Nutzung von Stellplatzen mit E-
Ladestationen oder Carsharing-Stellplatzen

Viele der im Plangebiet vorhandenen Stellplatze werden durch die geplanten Neubauten
wegfallen. Die bereits vorhandene Stellplatzanlage nérdlich des Wendehammers wird teil-
weise erhalten und zur Optimierung der Stellplatzanzahl neu organisiert. Die Flache wird im
Bebauungsplan als Flache St festgesetzt.

Zur Forderung der Elektromobilitdt sowie Etablierung von nachhaltigen Sharing-Angeboten
plant die Gewobag im Rahmen der Umsetzung eines Mobilitatskonzeptes 6ffentliche Lade-
punkte innerhalb der festgesetzten Stellplatzflache. Dadurch soll den Bewohnenden des
Quartiers als auch Sharing-Anbietern die Méglichkeit eingeraumt werden, Elektrofahrzeuge
in unmittelbarer Nahe zum Wohnstandort zu laden. Stellplatze mit E-Ladestationen bzw. fiir
Carsharing sind dort grundsatzlich zulassig.

Da die Lage dieser Stellplatze erst im Zuge der weiteren Projektplanung festgelegt wird,
war im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zu ermitteln, ob verschiedene Stand-
orte bzw. Varianten innerhalb der Flache St mit der angrenzenden Wohnbebauung verein-
bar sind oder aber unzumutbare Gerauschimmissionen auftreten kénnen. Unzumutbare
Gerauschimmissionen innerhalb des Plangebietes wirden einen Regelungsbedarf im Sin-
ne von Festsetzungen zum Schallschutz erfordern. Bei unzumutbaren Gerauschim-
missionen aulerhalb des Plangebietes waren alternative bzw. vertraglichere Standorte an
anderer Stelle im Quartier zu suchen.

Folgende mdogliche Standorte wurden untersucht:

- Variante 1. Stellplatze mit E-Ladestationen/Carsharing-Stellplatze westlich des
Wendehammers

- Variante 2: Stellplatze mit E-Ladestationen/Carsharing-Stellplatze noérdlich des
Wendehammers

Berechnungsgrundlagen

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Stellplatzimmissionen in Wohngebieten zu den
Ublichen Alltagserscheinungen gehéren und — soweit die Zahl der Stellplatze dem durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht — keine erheblichen, unzumutbaren
Stérungen darstellen. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wird davon ausge-
gangen, dass die E-Ladestationen bzw. Carsharing-Fahrzeuge zwar nicht vorwiegend, aber
in einem erheblichen Umfang durch die Anwohnenden genutzt werden. Daruber hinaus be-
sitzt diese Gerduschquelle auch einen identischen Gerduschcharakter zur Kfz-Nutzung
durch anwohnereigene Fahrzeuge.

Aus diesen Grunden wurden in der schalltechnischen Untersuchung die durch die Nutzung
der E-Ladestationen bzw. Carsharing-Stellplatze induzierten Gerduschimmissionen mit de-
nen durch die Nutzung anwohnereigener Kraftfahrzeuge gleichgesetzt. Fir die akustische
Beurteilung dieser Art von Stellplatzen existieren keine speziellen Regelwerke. Als nicht-
genehmigungsbedurftige Anlage gemal BImSchG koénnen sie hilfsweise nach der fur ge-
werbliche Anlagengerausche relevanten TA Larm beurteilt werden. Das Spitzenpegelkrite-
rium der TA Larm ist zur Beurteilung der vorliegenden Situation, d. h. der Stellplatze mit E-
Ladestationen/Carsharing-Stellplatze geringer Anzahl, die vornehmlich durch die Bewoh-
nenden der Grundstliicke genutzt werden, allerdings ungeeignet. Eine Anwendung dieses
Kriteriums wurde bereits durch ,Turen zuschlagen“ oder ,Kofferraumdeckel zuschlagen®
dazu fihren, dass Stellplatze in einem Umkreis von ca. 12 m von Fenstern schutzbedurfti-
ger Raume in allgemeinen Wohngebieten unzuldssig waren. Auch mit Blick auf die Haufig-
keit und die durch das Nutzerverhalten gro3e Bandbreite der Pegelspitzen wird deutlich,
dass die TA Larm fur die Beurteilung dieser Situation ungeeignet ist.

Zur Berechnung der zu erwartenden, mittleren Gerauschimmissionen wurde deshalb bei
der schalltechnischen Untersuchung auf die Ansatze der Parkplatzlarmstudie zuriickgegrif-
fen.

Fir die Prognose der Gerauschemissionen sind die Gerausche auf den Stellplatzen sowie
auf der Fahrstrecke bis zum Erreichen der Stralle maRgeblich.



Begrindung zum Bebauungsplan 7-83 125

Da den Berechnungen keine konkreten Bewegungszahlen fir die Stellplatze mit E-
Ladestationen/Carsharing-Stellplatze zu Grunde gelegt werden konnten, wurden die Bewe-
gungshaufigkeiten im Sinne des Worst Case angesetzt:

- tags und in den Ruhezeiten: 4 Bewegungen pro Stellplatz und Stunde,
- in der lautesten Nachtstunde: 1 Bewegung pro Stellplatz und Stunde.

Diese Bewegungshaufigkeiten liegen deutlich Gber denen von Wohnanlagen.

Beurteilungsgrundlagen

Die Beurteilung der Gerauschimmissionen im Rahmen der stadtebaulichen Planung erfolgt
auf der Grundlage der DIN 18005 in Verbindung mit Beiblatt 1 und den dort genannten
schalltechnischen Orientierungswerten.

Die ermittelten Beurteilungspegel innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
7-83 werden mit den schalltechnischen Orientierungswerten fiir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts verglichen. Fur die angrenzende Bebauung wurden
in der schalltechnischen Untersuchung die Orientierungswerte flir Mischgebiete von 60
dB(A) tags und 50 dB(A) nachts zugrunde gelegt.

Berechnungsergebnisse

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt, dass durch drei Stell-
platze mit E-Ladestationen bzw. Carsharing Gerauschbelastungen an Wohngebauden in-
nerhalb und auRerhalb des Plangebiets in Hohe von

- Variante 1: tags Lrtags < 44 dB(A) und nachts (lauteste Nachtstunde) L nachts < 38 dB(A),
- Variante 2: tags Lrtags < 48 dB(A) und nachts (lauteste Nachtstunde) L nachts < 42 dB(A)
zu erwarten sind.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005 von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts werden somit in beiden Varianten an der nachstgelegenen Wohnbe-
bauung nicht Gberschritten.

Die ermittelten Schallpegel liegen so niedrig, dass aus der Gerauschbelastung keine be-
sonderen Anforderungen an den Schallschutz resultieren. Dartber hinaus sind die Gerau-
sche, die durch die Stellplatze mit E-Ladestationen bzw. Carsharing verursacht werden,
nicht von den ubrigen Verkehrsgerauschen zu unterscheiden. Durch den Verkehrslarm
werden an der am starksten betroffenen Fassade (Westfassade des geplanten Baukdrpers
am Wendehammer) Gerduschbelastungen in Héhe von 46 dB(A) tags/39 dB(A) nachts
verursacht. Der Stralenverkehrslarm liegt damit in der gleichen GréRenordnung wie die
Gerauschbelastung aus der Nutzung der Stellplatze mit E-Ladestationen/Carsharing-Stell-
platze (vgl. Kap. 111 3.5.1.1.1).

Bei Variante 1 liegt die Gerauschbelastung geringfiigig niedriger (tags/nachts um ca. 4 dB).
Deshalb sollte diese mdglichst zur Umsetzung gelangen. Ein Regelungsbedarf im Bebau-
ungsplan ist jedoch nicht gegeben, da die schalltechnischen Orientierungswerte in beiden
Varianten unterschritten werden.

3.5.1.2 Gewerbelarm

Fur die Beurteilung der Gerauschbelastung von gewerblichen Anlagen stellt in der Bauleit-
planung die DIN 18005-Teil 1 das mafgebliche Regelwerk dar. Erganzend ist die TA Larm
heranzuziehen, da sie Uber die Orientierungswerte der DIN 18005 hinausgehende Anforde-
rungen enthalt. Da im Vollzug die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm ge-
wahrleistet werden muss, sind diese bereits im Bebauungsplanverfahren der Bewertung
des Gewerbelarms zugrunde zu legen.
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3.5.1.21 Gerduschimmissionen planermdéglichter gewerblicher Nutzungen inner-
halb des Geltungsbereichs

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet
sind gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zuldssig. Dies sind
beispielsweise der Versorgung des Gebiets dienende Handwerksbetriebe wie Friseure, Ba-
ckereien und ahnliches. Darlber hinaus sind ausnahmsweise auch sonstige Gewerbebe-
triebe zulassig, sofern sie mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Eine Betrachtung potentiel-
ler Auswirkungen von Gewerbeimmissionen, die im Plangebiet selber entstehen, war im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung deshalb nicht erforderlich.

3.5.1.2.2 Gerauschimmissionen vorhandener gewerblicher Nutzungen inner- und
auBerhalb des Plangebietes

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan (Miller BBM, 2020)
wurde untersucht, ob die geplante Wohnnutzung mit dem Betrieb vorhandener gewerbli-
cher Nutzungen vereinbar ist. Insbesondere war zu klaren, ob durch die vorhandenen Ge-
werbebetriebe innerhalb und aulRerhalb des Plangebiets unzumutbare Gewerbelarmimmis-
sionen an der Wohnnutzung im Plangebiet auftreten kénnen.

Im Plangebiet selber befinden sich keine gewerblichen Nutzungen. Im Umfeld des Plange-
bietes sind folgende Anlagen und Einrichtungen vorhanden:

Entlang der Badenschen Stral3e befinden sich in den Erdgeschossen von Wohngebauden
unter anderem Bistros/Cafés und Restaurants. In das Wohnhaus Innsbrucker Stralle 11
(Ecke Badensche StralRe) sind ein Supermarkt und weiteres wohnvertragliches Gewerbe
(z. B. Zahnarztpraxen) integriert. Auch in der Meraner Straf3e sind vereinzelt Geschéfte fur
Dienstleistungen wie Friseure vorhanden.

Gewerbliche Anlagen fallen in den Anwendungsbereich der TA Larm. Sie missen im Re-
gelfall so betrieben werden, dass die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden. Be-
rechnungen zu den im Plangebiet auftretenden Gewerbelarmimmissionen waren im Rah-
men der schalltechnischen Untersuchung nicht erforderlich, da eine relevante Gerauschbe-
lastung im Plangebiet aus folgenden Griinden ausgeschlossen werden kann:

Die Bereiche mit den oben aufgefiihrten gewerblichen Nutzungen sind im Baunutzungsplan
bzw. im Bebauungsplan XI-61 als allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. In unmittelbarer
Nahe zu diesen gewerblichen Anlagen und Einrichtungen (wenige Meter) ist Wohnnutzung
vorhanden. Die gewerblichen Betriebe haben bereits auf diese Ricksicht zu nehmen, d. h.
die vorhandene Wohnbebauung limitiert die Gerduschabstrahlung der gewerblichen Betrie-
be — auch ohne gesonderten Nachweis — derart, dass eine relevante Gerduschbelastung
im Plangebiet aufgrund der gréeren Entfernung zu den gewerblichen Nutzungen (= 30 m)
ausgeschlossen werden kann.

Gleiches gilt fur den kostenpflichtigen Parkplatz auf dem Gelande der Hochschule fir Wirt-
schaft und Recht Berlin an der Meraner Stralle, der gleichfalls in einem allgemeinen
Wohngebiet liegt. Auch hier sind bereits Wohngebaude vorhanden, die sich in gleichem
oder geringerem Abstand zum Parkplatz als die planerméglichten Baukérper im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans befinden (ca. 36 m).

Aufgrund des geltenden Planungsrechts und vorhandener Wohnnutzung in unmittelbarer
Nachbarschaft zu den Gewerbebetrieben kann deshalb im Plangebiet kinftig von einer
Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen der TA Larm bzw. der fur all-
gemeine Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A)
in der Nacht ausgegangen werden.

Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die im Umfeld vorhandenen bzw. zulassigen Ge-
werbebetriebe mit der geplanten Wohnbebauung vereinbar sind und von einer Einhaltung
der immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen ausgegangen werden kann. Den in der
Umgebung vorhandenen Gewerbebetrieben sind bereits aufgrund des geltenden Planungs-
rechts und bereits vorhandener Wohnbebauung, auf die Riicksicht zu nehmen ist, Grenzen
hinsichtlich moéglicher Schallimmissionen gesetzt. Weitere detaillierte Untersuchungen wa-
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ren deshalb nicht erforderlich. Im Bebauungsplan sind aus diesen Griinden keine Regelun-
gen zur Konfliktbewaltigung erforderlich.

3.51.3 Freizeitlarm

Die im Plangebiet vorhandene Seniorenfreizeitstatte (Am Muhlenberg 12) wird im Bebau-
ungsplan durch Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Frei-
zeitstatte“ gesichert. In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 7-83
(Maller BBM, 2020) war deshalb zu untersuchen, ob die als Freizeitstatte ausgewiesene
Gemeinbedarfsflache mit der angrenzenden bzw. heranriickenden Wohnbebauung vertrag-
lich ist oder schadliche Umwelteinwirkungen im Plangebiet oder der Umgebung zu erwar-
ten sind, die zu unverhaltnismaRigen Einschrankungen der Freizeitstatte in ihrem beste-
henden Betrieb oder in ihren kiinftigen Entwicklungsmaoglichkeiten flihren kénnten.

Die Freizeitstatte wird derzeit vom Seniorenclub ,Am Mihlenberg“ genutzt. Es finden Frei-
zeitangebote wie Sprach- oder Computerkurse, aber auch Gymnastik- und Tanzkurse statt.
Die Kurse werden derzeit hauptsachlich werktags in der Zeit von 9:00 bis 18:00 Uhr, also
auBerhalb der Ruhezeiten, angeboten.

Fur den werktaglichen Betrieb der Freizeitstatte, die kiinftig auch durch andere Personen-
gruppen genutzt werden kénnte, wurden folgende Nutzungen exemplarisch untersucht:

- lautere Nutzungen wie Tanzkurse mit Musikbeschallung in Innenrdumen bei gekippten
Fenstern,

- Nutzung der Terrasse zum Aufenthalt (Kommunikationsgerausche),
- Stellplatze auf dem Gelande.

Zusatzlich wurde untersucht, ob zur Nachtzeit das Tiren-/Kofferraumdeckelschlagen eines
Pkw mit Lwamax= 99 dB(A) das Kriterium fiir kurzzeitige Gerauschspitzen einhalt.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde zudem die Vereinbarkeit von seltenen Ereig-
nissen untersucht. Bespielhaft wurde ein Sommerfest fir die Nachbarschaft mit Aufenthalt
von 100 Personen auf der Terrasse und mit Hintergrundmusik angenommen und den Be-
rechnungen der Schallimmissionen zu Grunde gelegt.

Die Berechnung und Beurteilung von Schallimmissionen, die von Freizeitanlagen ausge-
hen, erfolgt nach der Freizeitlarm-Richtlinie in der Anlage 1 der Ausflihrungsvorschriften
zum Landesimmissionsschutzgesetz. Die dort verankerten Immissionsrichtwerte betragen
in allgemeinen Wohngebieten aullerhalb von Gebauden tags auflerhalb der Ruhezeiten
55 dB(A), innerhalb der Ruhezeiten 50 dB(A) und in der unginstigsten Stunde wahrend der
Nacht 40 dB(A). Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen sollen die Immissionsrichtwerte tags
um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Berechnungsergebnisse

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass durch die heran-
rickende Wohnbebauung keine unzumutbaren bzw. unverhaltnismaligen Einschrankun-
gen der aktuellen Nutzung als Seniorenfreizeitstatte, die derzeit aulRerhalb der Ruhezeiten
und der Nachtzeit stattfindet, zu erwarten sind. Gleiches wurde fir den Fall einer Auswei-
tung des derzeitigen Kursangebots oder zukiinftiger Nutzungsangebote festgestellt, sofern
.lautere” Kursangebote innerhalb der Ruhezeiten bei geschlossenem Fenster durchgefiihrt
werden. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass an den planermdglichten Baukoérpern
und den umliegenden Bestandsbebauungen die maf3geblichen Immissionsrichtwerte vor
den Fassaden der Gebaude von tags 55 dB(A), in den Ruhezeiten von 50 dB(A) und in der
lautesten Nachtstunde von 40 dB(A) eingehalten werden.

Die Durchfuihrung gerduschintensiver Kurse wahrend der Ruhezeiten wirde bei gedffneten
Fenstern allerdings eine Uberschreitung der zuléssigen Immissionsrichtwerte an der dstli-
chen Baugrenze fiir das heranrickende sudliche Hochhaus zur Folge haben. Dieses Sze-
nario ist aber weder im Rahmen der aktuellen Nutzung noch zukiinftig von Seiten des Tra-
gers beabsichtigt. Auch ist neben der voriibergehenden SchlieBung der Fenster eine Kon-
fliktvermeidung durch technische Losungen (z. B. schallgedammte dezentrale Liftungs-
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elemente) moglich, die eine ausreichende Bellftung auch bei geschlossenen Fenstern si-
cherstellen.

Eine regulare sonntagliche Nutzung wurde nicht gesondert untersucht, ist jedoch unter Ein-
haltung der erweiterten Ruhezeiten und den hier fur die Ruhezeiten genannten Einschran-
kungen prinzipiell, wenn auch in geringerem Umfang als werktags, mdéglich.

Es zeigt sich, dass auch lautere Kurse (mit einem Innenpegel bis zu 85 dB(A)) tags im Um-
fang von bis zu 3 Stunden bei gekippten Fenstern in jedem nach Westen ausgerichteten
Raum stattfinden kdnnen. Innerhalb der Ruhezeiten ist die Nutzung der Raume fir lautere
Kurse maoglich, dabei sind die Fenster jedoch geschlossen zu halten. Ein nachtlicher Re-
gelbetrieb ist nicht vorgesehen, lautere Kurse sind bei geschlossenem Fenster jedoch prin-
zipiell mdglich.

Die Terrassennutzung wurde flir Kommunikationsgerausche von bis zu 20 Personen Uber 5
Stunden tags aulerhalb der Ruhezeiten untersucht. Auch eine Nutzung wahrend der Ru-
hezeiten fir 1 Stunde durch 10 Personen wurde beriicksichtigt. In diesem Umfang ist die
Nutzung der Terrasse uneingeschrankt moglich. Eine Nutzung der Terrasse zur Nachtzeit
ist aus schalltechnischer Sicht nicht moglich.

Kurzzeitige auftretende Pegelspitzen (wie bspw. das Tirenschlagen eines Pkw) tiberschrei-
ten die Immissionsrichtwerte, liegen aber tags innerhalb der zulassigen Uberschreitung fiir
einzelne Gerauschspitzen. Eine nachtliche Nutzung der Stellplatze ist nicht moglich und ist
wahrend des derzeit regularen Betriebs auch nicht der Fall. Diese Einschrankung ist bereits
in der Bestandssituation gegeben und andert sich durch die geplante Nachverdichtung im
Plangebiet nicht.

Als seltenes Ereignis wurde ein Sommerfest angenommen und dessen Schallimmissionen
ermittelt und bewertet. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine Uberschreitungen der fiir
seltene Ereignisse maRgeblichen Immissionsrichtwerte an der heranrickenden Wohnbe-
bauung zu erwarten sind.

Fazit

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wurde anhand exemplarischer Nutzungen
aufgezeigt, dass die heranriickende Wohnbebauung den bestehenden Betrieb und auch
eine zukunftige Freizeitstattennutzung nicht unverhaltnismafig einschrankt.

Luftschadstoffimmissionen

3.5.21 Verwendung von Brennstoffen

Das Plangebiet liegt gemaR Flachennutzungsplan vollstdndig im Vorranggebiet fur Luft-
reinhaltung. Aus diesem Grund wird die Zuldssigkeit von Brennstoffen beschrankt. Durch
textliche Festsetzung wird gesichert, dass im Plangebiet nur die Verwendung von Erdgas
oder Heizdl EL als Brennstoff zuldssig ist. Andere Brennstoffe sollen zur Wahrung der Be-
lange der Luftreinhaltung im Sinne des BImSchG nur zulassig sein, wenn die Emissions-
werte geringer oder héchstens gleichwertig zu denen von Heizél EL sind. Die Beschran-
kung dient der Verringerung der Luftschadstoffemissionen und damit dem Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Vorranggebiet der Luftreinhaltung.

Textliche Festsetzung Nr. 13

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas oder Heizél
EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig,
wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und
Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens
denen von Heizél EL sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB
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3.6.1

Grunordnerische Festsetzungen

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, zur Erhéhung der Wohn- und Nutzungsqua-
litat, aus Grinden der Stadtbildgestaltung sowie als ausgleichende MalRnahme flr eine
insgesamt hohe Bebauungsdichte (s. Kap. Ill 3.2.3) werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstiicke getroffen. Dartber hinaus ver-
pflichtet sich die Projekttragerin im stadtebaulichen Vertag zur Umsetzung des eigens fur
das Plangebiet entwickelten Freianlagenkonzepts (siehe dazu Kap. 11l 3.11).

Dachbegriinung

Im Wohngebiet sind mindestens 60 % der Dacher als extensiv begriinte Dacher herzustel-
len. Als extensive Dachbegriinung gilt eine naturnahe Bepflanzung der Dachflachen, die
sich nach dem Anwachsen weitgehend selbst erhalt und deshalb nur einen geringen Pfle-
geaufwand erfordert. Die dabei verwendeten Pflanzen miissen weitgehend geschlossene
und flachige Vegetationsbestéande bilden und entsprechend anspruchslos sowie anpas-
sungs- und regenerationsfahig sein, um unter den extremen Standortbedingungen auf dem
Dach zu bestehen (wie z. B. Graser und Moose). Die extensive Dachbegriinung kann kos-
tenglinstig hergestellt werden.

Extensiv begrinte Dacher sind mittlerweile als 6kologischer Mindeststandard bei der Pla-
nung neuer Baugebiete anzusehen. Die planungsrechtliche Sicherung der Dachbegriinung
unterstitzt die Nachhaltigkeit der stadtebaulichen Entwicklung. Sie dient vor allem der Min-
derung nachteiliger Auswirkungen auf den Naturhaushalt, insbesondere auf die Schutzgi-
ter Wasser und Klima. Durch die (teilweise) Riickhaltung bzw. Speicherung des Nieder-
schlagswassers in der Substratschicht und die Mdglichkeit zur zumindest teilweisen Ver-
dunstung von Niederschlagswasser tragt die Festsetzung zur Verbesserung des ortlichen
Klimas und damit zur Entwicklung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei. Gleichzei-
tig wirkt sie sich positiv auf den natlrlichen Wasserhaushalt aus, da Niederschlagswasser
durch die ermdglichte Verdunstung wieder in den Wasserkreislauf zuriickgeflihrt wird.
Durch die nur teilweise und zumindest zeitlich verzdgerte Weitergabe des tbrigen Nieder-
schlagswassers in die Versickerungsanlagen werden diese vor allem bei Starkregen entlas-
tet. Die Dachbegriinung wirkt dartiber hinaus staubbindend und ist zugleich Lebensraum
von Kleintieren und potentieller (Teil-)Lebensraum von Voégeln. Der Energie- und Warme-
bedarf der Gebaude wird durch den zusatzlichen Dachaufbau verringert und einer Aufhei-
zung der Dacher entgegengewirkt. Aus diesen Grunden gilt die Festsetzung nicht nur fur
neu zu errichtende Gebaude, sondern soll auch bei Vorhaben innerhalb der Baukorper-
ausweisungen fir die Bestandsgebaude Anwendung finden. Da diese dem Bestandsschutz
unterliegen, kommt die Festsetzung nur dann zum Tragen, wenn ein bestehendes Gebau-
de umgebaut oder durch einen Neubau ersetzt wird. Derzeit sind entsprechende Mafinah-
men nicht vorgesehen und eher unwahrscheinlich. Aus diesem Grund wurde die extensive
Dachbegriinung auch nicht in die Berechnungen zum Biotopflachenfaktor einbezogen bzw.
als kompensatorische Malinahme berlicksichtigt (s. Kap. Il 2.1.6.7).

Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss gemaR der textlichen Festsetzung min-
destens 10 cm betragen. Eine Substratschicht dieser Machtigkeit gewahrleistet eine qualifi-
zierte Begrinung der Flachen. Bei einer Substratschicht von mindestens 10 cm gedeihen
auch Gras-Kraut-Begrinungen, die Halbtrockenrasen- oder Trockenrasengesellschaften
ausbilden. Damit leistet die Festsetzung auch einen Beitrag zur Férderung der Artenvielfalt.

Ausgenommen von der Verpflichtung zur Dachbegrinung sind technische Einrichtungen.
Durch die Beschréankung der extensiven Dachbegrinung auf 60 % der Dachflachen bleibt
genltgend Raum fir die Anlage von Schutzstreifen und erforderliche Dachaufbauten. Die
Kombination mit Solaranlagen auf dem Dach ist moglich.

Die extensive Begriinung von Dachern stellt aus oben genannten Griinden auch eine aus-
gleichende MaRnahme im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO fiir die Nutzungsmaliiberschrei-
tungen dar und tragt dazu bei, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden.

Textliche Festsetzung Nr. 14

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind mindestens 60 vom Hundert der
Dachflachen extensiv zu begriinen; dies qilt nicht fiir technische Einrichtungen. Der durch-
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3.7

3.8

wurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 0,1 m betragen. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) BauGB

Gartnerische Gestaltung der nicht liberbaubaren Grundstiicksflache

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts und aus stadtgestalterischen Grinden wird
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass die nicht Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind. Die Verpflichtung zum Anpflanzen
gilt nicht fir Wege, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO, d. h. Anlagen wie z. B. bauordnungsrechtlich erforderliche Fahrradabstellplatze
und Spielplatze sind von der Pflicht zur gartnerischen Gestaltung ausgenommen.

Indem die nicht Uberbaubaren Flachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, si-
chert die Festsetzung trotz der beabsichtigten relativ hohen Baudichte einen hohen Grin-
anteil im Plangebiet. Sie fordert auch, insbesondere in Verbindung mit der im stadtebauli-
chen Vertrag verankerten Verpflichtung zur Umsetzung des fiir das Plangebiet entwickelten
Freianlagenkonzepts (siehe dazu Kap. Il 3.11), das attraktive Erscheinungsbild eines
durchgriinten Wohnquartiers mit einem ansprechend gestalteten Freiraum. Mit der Maf3-
nahme sind zugleich positive Wirkungen auf den Boden, das Wasser, das lokale Klima
(thermische Entlastung des Umfeldes im Sommer) und das biotische Gefluge verbunden.
Es werden Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen geschaffen. Auf diese Weise dient die
Festsetzung auch der Sicherung von Mallnahmen zum Ausgleich der durch den Bebau-
ungsplan ermoglichten NutzungsmalBiberschreitungen und zur Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne von § 17 Abs. 2 BauNVO (s. Kap. Il 3.2.3.2).

Textliche Festsetzung Nr. 15

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nicht liberbaubaren Grund-
stiicksfldchen gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhal-
ten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gqilt nicht fiir Wege,
Zufahrten, Stellpldtze, Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1
der Baunutzungsverordnung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) BauGB

AuBerkrafttreten verbindlicher Festsetzungen

Durch den Bebauungsplan 7-83 werden die fur das Plangebiet geltenden planungsrechtli-
chen Festlegungen des Bebauungsplans XI-61 aulRer Kraft gesetzt. Mit dieser Regelung
wird die Rechtseindeutigkeit der Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
klargestellt, da grundsatzlich der allgemeine Rechtssatz gilt, dass die spatere Norm die
frihere verdrangt.

Textliche Festsetzung Nr. 16

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetz-
buchs bezeichneten Art enthalten, auller Krafft.

Hinweise

Gemal der textlichen Festsetzung Nr. 14 sind mindestens 60 % der Dachflachen extensiv
zu begrinen. Zur Herstellung der extensiven Dachbegrinung werden die in der Pflanzliste
aufgefiihrten Arten empfohlen (s. Anlage 3). Hierbei sind insbesondere Arten berlcksich-
tigt, die sowohl Nahrung als auch Lebensraum fir Insekten bieten.

Fir die Umsetzung der textlichen Festsetzung Nr. 15, die zur gartnerischen Anlage der
nicht Gberbaubaren Grundsticksflache verpflichtet, werden die in der Pflanzliste aufgefihr-
ten Baume, Straucher und Kletterpflanzen empfohlen. Die Pflanzliste dient der Sicherung
der naturschutzfachlichen Qualitat der Bepflanzung.
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3.9

3.10

3.1

Baume, Straucher und Kletterpflanzen sollen soweit moglich aus gebietseigener Herkunft
bezogen werden. Die Pflanzenauswahl orientiert sich an der Broschure ,Pflanzen fir Berlin
— Verwendung gebietseigener Herkinfte“ der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt (Stand 02/2013). Die hohe Qualitat der Bepflanzung begriindet sich insbesondere
damit, dass bei den Flursticken Nr. 88 und Nr. 33/6 der gemal festgesetztem Land-
schaftsplan geforderte BFF nicht erreicht wird. Als Ausgleich werden zusatzliche qualitative
Mafnahmen im gesamten Bebauungsplangebiet umgesetzt. Hierzu zahlt eine weitere Qua-
lifizierung der Pflanzflachen durch das Einbringen wertvoller Arten, die zugleich Bienen-
nahrgehdlze darstellen.

Das Griinvolumen wird durch erganzende Baumpflanzungen erhoht.

Die Bereiche oberhalb von dafiir geeigneten Winkelstitzmauern sollen gemaR Freianla-
genplan mit Kletterpflanzen bepflanzt werden. Die Rasenflachen sollen zu Wiesenflachen
entwickelt werden. Fur die Wiesenpflanzen erfolgt keine Empfehlung der Pflanzenzusam-
mensetzung. Die Saatgutmischung der Wiesenflachen soll sich aus heimischen und nach
Méglichkeit auch gebietseigenen Arten zusammensetzen.

Hinweis Nr. 1

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 14 und Nr. 15 wird die Verwendung von
Arten der der Begriindung als Anlage 3 beigefiigten Pflanzliste vom 05.07.2022 empfohlen.

Kennzeichnungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befinden sich keine gemaf § 9 Abs. 5 BauGB
zu kennzeichnenden Flachen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sollen gemaf § 9 Abs. 6
BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen werden, soweit sie zu seinem
Verstandnis oder flir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmalig sind.

Die nachrichtliche Ubernahme der planfestgestellten U-Bahnlinie U4, die unterhalb des
Straflenraums der Innsbrucker Strale verlauft und den Geltungsbereich quert, ist weder fur
das Verstandnis der Planung noch fir die Beurteilung eines Baugesuchs erforderlich und
wird deshalb nicht nachrichtlich dargestellt. Weitere nach anderen gesetzlichen Vorschrif-
ten getroffene Festsetzungen im Sinne des § 9 Abs. 6 BauGB, gemeindliche Regelungen
zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmaler nach Landesrecht sind im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplans nicht vorhanden.

Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen dem Land Berlin — vertreten durch das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von
Berlin — und der Projekttragerin, die Eigentimerin der im Plangebiet gelegenen Grundstu-
cke ist, fir die Wohnbebauung vorgesehen sind, wurde ein stadtebaulicher Vertrag abge-
schlossen. Dieser hat planerganzende Vereinbarungen zum Gegenstand, die u. a. aus dem
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung resultieren. Dies sind insbesondere:

- die Verpflichtung der Projekttragerin zur Durchfiihrung des Projektes innerhalb
bestimmter Fristen,

- die Ubernahme der Planungs- und Gutachterkosten,

- die Verpflichtung, dass mindestens 30 % der fur Wohnnutzung vorgesehenen
Geschossflache (11.440 m? GF Wohnen bzw. 120 Wohneinheiten, zusatzlich zum
vorhandenen Wohnungsbaubestand) als mietpreis- und belegungsgebundener
Wohnraum mit 30-jahriger Bindungsfrist zu errichten ist,

- die Einrichtung von zwei Kindertages-/Verbundpflegestellen innerhalb der Wohnsied-
lung fur 11 Platze,
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die Ubernahme der anteiligen Herstellungskosten fiir die Erweiterung von
Grundschulkapazitaten an der Locknitz-Grundschule, durch die der aus dem Vorhaben
resultierende Mehrbedarf von 12 Grundschulplatzen gedeckt werden soll,

die Ubernahme der anteiligen Herstellungskosten fiir die Erweiterung der Nutzbarkeit
und des Angebots des Spielplatzes ,Spielstrale Wartburgplatz®, durch die der
Mehrbedarf an 6ffentlicher Spielplatzflache gedeckt werden soll,

die Verpflichtung zum Ersatz fur die nach Baumschutzverordnung geschitzten Bdume,
die vorhabenbedingt nicht erhalten werden kénnen,

die Umsetzung der Entwasserungskonzeption durch Herstellung der erforderlichen
MaRnahmen zur Regenwasserriickhaltung und -versickerung,

die Umsetzung der Freianlagenplanung,

die Einhaltung des BFF von 0,6 bzw. 0,45, bzw. die Umsetzung kompensatorischer
Okologischer Aufwertungsmafinahmen zum BFF und

die Sicherstellung von MaRnahmen zur Vermeidung erheblicher Umweltauswirkungen
und artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande (s. Kap. 11 2.5.4.2).

Abwaégung der o6ffentlichen und privaten Belange (gemaR § 1 Abs. 7 BauGB)

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange geman § 1
Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die abwagungsrele-
vanten Belange wurden insbesondere im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB sowie der Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 und Abs. 2 BauGB ermittelt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans 7-83 wurden insbesondere folgende Belange ge-
maf § 1 Abs. 6 BauGB berticksichtigt:

Offentliche Belange

allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

Schaffung dringend bendtigten Wohnraums, Wohnbedirfnisse der Bevolkerung sowie
die Bevdlkerungsentwicklung,

Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,
Sicherung von Wohnfolgeeinrichtungen,

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

Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden,

Belange von Freizeit und Erholung,
soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevdlkerung,
Belange der Immissionsschutzes,

Belange des Verkehrs und der Mobilitdt der Bevolkerung unter besonderer
Berlicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten
stadtebaulichen Entwicklung.

Private Belange

Belange der Eigentimerin der im Plangebiet gelegenen Baugrundstlicke
Belange der Bewohnerschaft

- Wunsch nach geringerer baulicher Dichte/niedrigerer Bebauung bis hin zum
Verzicht auf Neubauten aufgrund beflirchteter negativer Auswirkungen (vor allem
Verschattung und klimadkologische Beeintrachtigungen)
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- Befiirchtung sozialer Konflikte durch Zuwachs der Bewohnerzahlen/Anzahl an
Sozialwohnungen

- Beflrchtung einer Verscharfung der Parkraumsituation durch Wegfall von
Stellplatzen

- Belange von Gewerbetreibenden

Der Bebauungsplan 7-83 berticksichtigt in besonderer Weise den Bedarf an dringend beno-
tigtem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen einerseits sowie die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die privaten Belange der Bewohnerschaft an-
dererseits. So spiegeln die Festsetzungen zum baulichen Nutzungsmaf} und der lberbau-
baren Grundstlicksflache einen Kompromiss zwischen stadtebaulich gebotener Nachver-
dichtung einer bestehenden, sehr gut erschlossenen Siedlung mit vergleichsweise geringer
Baudichte und der Vermeidung negativer Auswirkungen auf die vorhandenen und geplan-
ten Wohnungen wider. Im Zuge des Verfahrens wurde durch Anderung der Gebaudekuba-
turen die Zahl méglicher Wohnungen auf ca. 120 Wohneinheiten reduziert, um die Auswir-
kungen der Bebauung auf ein vertragliches und vertretbares Mal} zu verringern und die Ak-
zeptanz in der Bewohnerschaft zu erhéhen. Insbesondere werden durch die ermdéglichte
Nachverdichtung unzumutbare Beeintrachtigungen durch Verschattung, die Zunahme des
vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens und der daraus resultierenden Schallimmissio-
nen sowie auf das lokale Klima im Quartier ausgeschlossen. Dies wird durch entsprechen-
de Fachgutachten und vertiefende Untersuchungen belegt. Bedenken der Bewohnerschaft
hinsichtlich der geplanten Gebaudehéhen und baulichen Dichte, einer erheblichen Ver-
schlechterung der Stellplatzsituation im Umfeld sowie des Verkehrsablaufs bei Umsetzung
des geplanten Vorhabens, die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geéu-
Rert wurden, konnten deshalb ausgeraumt werden. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se werden gewahrt.

Auch die offentlichen Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der Erhaltung ei-
ner sozial stabilen Bevolkerungsstruktur wurden im Bebauungsplanverfahren besonders
berlcksichtigt. Die Festsetzung der Baugrundstiicke als allgemeines Wohngebiet und eines
Mindestanteils an férderungsfahigem Wohnraum von 30 % der zulassigen Geschossflache
gewahrleistet die Schaffung von Wohnungen mit sozial vertraglichen Mieten und sichert die
im Ortsteil vorhandene soziale Mischung und stabile Bewohnerstruktur. Die Herstellung
bzw. anteilige Ubernahme der Herstellungskosten fiir erforderliche Wohnfolgeeinrichtungen
— dies betrifft die aus dem Bauvorhaben resultierenden Mehrbedarfe in den Bereichen Kin-
derbetreuungs- und Grundschulplatze sowie o6ffentliche Spielplatzflache — werden durch
planergdnzende Regelungsinhalte im staddtebaulichen Vertrag gesichert.

Auch den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes und dem Gebot des flachensparenden
Bauens wurde im Rahmen des Abwagungsprozesses besonders Rechnung getragen. Der
Bebauungsplan sichert durch die Baukérperausweisung, dass die geplanten Gebaude
Uberwiegend auf bereits versiegelten Flachen entstehen werden. Mdgliche Eingriffe in die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind deshalb gering. Im Vergleich
zum bestehenden Planungsrecht des geltenden Bebauungsplans XI-61 wird der zulassige
Versiegelungsgrad im Baugebiet reduziert. Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Tie-
re, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild, den Menschen, die Gesundheit
des Menschen und der Bevdlkerung, Kulturgiter sowie das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen wurden dezidiert im Rahmen der Umweltprifung ermittelt und im Umweltbericht (s.
Kapitel IlI) dargelegt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass bis auf das Schutzgut Land-
schaftsbild keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Durch Festsetzung einer privaten Parkanlage im Quartiersinneren wird in Verbindung mit
Anpflanzgeboten und einer fir innerstadtische Lagen vergleichsweisen geringen GRZ von
0,4 (bezogen auf das gesamte Baugebiet) ein begriintes Wohnumfeld gesichert. Dies
kommt einerseits den Belangen von Natur und Umwelt zu Gute, andererseits wird flir die
Bewohnenden ein attraktives Wohnumfeld erhalten, das auch den Belangen von Freizeit
und Naherholung Rechnung tragen kann. Aufgrund der hohen Verdunstungsleistung der
Vegetation haben die Flachen positive Effekte auf das lokale Klima. Bodennahe Kaltluft-
strdbme sorgen zudem fur den lokalen Luftaustausch und die Beliiftung der nachverdichte-
ten Siedlung.
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Besonderes Gewicht wurde auch den sozialen und kulturellen Belangen der Bewohner-
schaft, insbesondere denen von alteren Menschen beigemessen. Zugunsten des langfristi-
gen Erhalts der bestehenden Seniorenfreizeitstatte wurde von der urspriinglichen Intention
abgewichen, auf dem betreffenden Grundstiick einen 6ffentlichen Spielplatz anzulegen. Im
Ergebnis der Abwagung wird deshalb die bestehende Freizeiteinrichtung dauerhaft als
Gemeinbedarfsflache planungsrechtlich gesichert. Der Mehrbedarf an Offentlicher Spiel-
platzflache wird aulRerhalb des Geltungsbereichs gedeckt.

Als wichtiger offentlicher Belang wurde dariiber hinaus das bestehende Orts- und Land-
schaftsbild im Bebauungsplan beriicksichtigt. Um diesem Belang hinreichend Rechnung zu
tragen, wurde eigens fiur die geplante Nachverdichtung ein stadtebauliches Gutachterver-
fahren durchgefiihrt. Im Ergebnis dieses Verfahrens wurde ein stadtebauliches Konzept
ausgewahlt, das eine vertragliche Nachverdichtung im Einklang mit dem vorhandenen Er-
scheinungsbild des Bauensembles ,Am Muhlenberg“ ermdglicht. Die vorgeschlagenen
Punkthauser entwickeln die in den 1950er-/1960er-Jahren entstandene Siedlung weiter,
ohne diese zu Uberformen. Das Konzept wurde vom Bezirk Tempelhof-Schéneberg, ge-
meinsam mit der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen sowie der Projekttra-
gerin weiterentwickelt und als Grundlage fur den Bebauungsplan beschlossen.

Ein anderer abwagungsrelevanter offentlicher Belang betrifft den Immissionsschutz. Im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Verkehrslarmimmissionen, die
durch die Nachverdichtung zusatzlich induziert werden, ermittelt. Im Ergebnis wird festge-
stellt, dass die mafigeblichen schalltechnischen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN
18005 sowohl innerhalb als auch im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets nahezu fla-
chendeckend eingehalten werden. Lediglich in der Nacht kommt es im westlichen Bereich
des Geltungsbereichs zu Uberschreitungen, die die Festsetzung passiver Schallschutz-
mafnahmen erfordern. Durch das Bauvorhaben erzeugte Pegelerh6hungen im Umfeld des
Plangebietes sind Gberwiegend so gering, dass sie nicht wahrnehmbar sind bzw. in Berei-
chen auftreten, die keine Larmbelastung aufweisen. Auflerdem wurde nachgewiesen, dass
auch mit der Nachverdichtung die Grin- und Freiflachen im Quartiersinneren, die insbe-
sondere der Naherholung dienen, weiterhin ruhig sein werden.

Der Bebauungsplan berticksichtigt auch verkehrliche Belange, insbesondere die der nicht-
motorisierten Verkehrsteilnehmer. Das Plangebiet ist sehr gut durch den OPNV erschlos-
sen und auch zu Fuld oder per Rad sehr gut erreichbar. Durch die Festsetzung des mittle-
ren Abschnitts der StraRe Am Muhlenberg als Flache mit besonderer Zweckbestimmung
.Ful- und Radverkehr® wird dauerhaft sichergestellt, dass das Plangebiet nicht durch
Durchgangsverkehr belastet werden kann und die Flache dem nicht-motorisierten Verkehr
vorbehalten bleibt.

Der Anteil des durch die Nachverdichtung verursachten Kfz-Verkehrsaufkommens am ge-
samten Verkehrsaufkommen ist mit 101 Fahrten am Tag als auRerst gering einzuschéatzen.
Zudem wird das Plangebiet von mehreren Stralen erschlossen, so dass sich das Ver-
kehrsaufkommen im vorhandenen Stralennetz verteilt. Stellplatze flr den ruhenden Ver-
kehr sind lediglich auf einer vorhandenen Stellplatzanlage am Wendehammer zuldssig, so
dass die ubrigen Grundstiicke im Geltungsbereich zugunsten der erforderlichen Wohnruhe
und Aufenthaltsqualitdt von parkenden Kraftfahrzeugen freigehalten werden. Die geplante
Nachverdichtung im Umfeld bestehender U-Bahnhdfe entspricht auch der gesamtstadti-
schen Strategie einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten Stadt-
entwicklung.

Der Bebauungsplan wurde in einem kontinuierlichen Abstimmungsprozess zwischen der
Eigentimerin der im Plangebiet gelegenen Wohnungsbaugrundstlicke, die vom Land Berlin
mit der Errichtung von Wohnraum beauftragt ist, und dem Bezirk Tempelhof-Schéneberg
aufgestellt. Planerganzende Vereinbarungen werden in einem stadtebaulichen Vertrag ge-
maf § 11 BauGB vereinbart. Vor diesem Hintergrund kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange der Grundstlickseigentiimerin berticksichtigt worden sind. Die getroffenen
Festsetzungen im Bebauungsplan ermdglichen die Realisierung des von der Eigentimerin
angestrebten Bauvorhabens. Alle Einschrankungen in der Grundsticksausnutzung — wie
die Begrinung der Dacher oder der Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen — sind aus Grinden der Schaffung eines at-
traktiven Wohnumfeldes sowie der Einpassung in die Umgebung angemessen und stellen
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keine unzumutbare Belastung dar. Sie lassen ausreichend Spielrdume fir individuelle Ent-
wicklungen zu und orientieren sich am hierfiir erforderlichen Mindestmal3.

Die fiur die Planung relevanten 6ffentlichen und privaten Belange wurden untereinander und
gegeneinander gerecht abgewogen und die verschiedenen Nutzungsanspriiche an den
Raum miteinander in Einklang gebracht.
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Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan 7-83 wird vielschichtige Auswirkungen haben. Insbesondere wird er
sich auf die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, die Umwelt, die Verkehrs- und Immissions-
situation sowie die soziale Infrastruktur auswirken. Die Auswirkungen wurden insbesondere
durch vertiefende Untersuchungen und Fachgutachten ermittelt und bewertet. Die Ergeb-
nisse flossen in den Abwagungsprozess ein und fiihrten u. a. auch zu einzelnen Festset-
zungen im Bebauungsplan bzw. Regelungen im stadtebaulichen Vertrag.

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstétten

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neu-
bau von ca. 120 Wohneinheiten in zentraler, sehr gut erschlossener Lage geschaffen und
der hohen Nachfrage nach innerstéadtischem Wohnraum Rechnung getragen. Im Sinne des
Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung wird durch den Bebauungsplan si-
chergestellt, dass ein Anteil von mindestens 30 % der flir Wohnnutzung festgesetzten Ge-
schossflache als mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum errichtet wird. Die Gbri-
gen Wohnungen werden als preisglnstige Mietwohnungen angeboten werden, so dass in
Verbindung mit der vorhandenen Bestandsbebauung eine sozial ausgewogene Bewoh-
nerstruktur zu erwarten ist. Der Bebauungsplan erganzt die in der Nachbarschaft und im
Plangebiet vorhandene Wohnbebauung und ermdglicht notwendige Wohnfolgeeinrichtun-
gen wie die geplanten Kindertagespflegestellen. Zulassig sind durch die Festsetzung als
allgemeines Wohngebiet auch wohngebietsvertragliche, kleinteilige Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe, durch die neue Arbeitsplatze entstehen kénnen. Insgesamt wirkt sich der
Bebauungsplan deshalb positiv auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten aus.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung ergeben sich
durch den Bebauungsplan 7-83 nicht.

Mit der Eigentimerin der im Plangebiet gelegenen Wohnungsbaugrundsticke, einer lan-
deseigenen Wohnungsbaugesellschaft, wird entsprechend dem Berliner Modell der koope-
rativen Baulandentwicklung ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Darin wird sich
diese verpflichten, die Planungs- und Gutachterkosten sowie die Kosten fur Wohnfolgeein-
richtungen, die aus dem Vorhaben resultieren, zu Gbernehmen.

Weitere Kosten resultieren nicht aus der Planung.

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Der Bebauungsplan 7-83 ermdglicht die Nachverdichtung einer vorhandenen Wohnsied-
lung mit ca. 120 Wohneinheiten, die bei Realisierung einen Bedarf an sozialen Infrastruk-
tureinrichtungen auslésen werden. GemaR dem Berliner Modell der kooperativen Bauland-
entwicklung sind bei der Aufstellung von Wohnungsbau-Bebauungsplanen die durch die
planerméglichten Vorhaben verursachten Mehrbedarfe im Bereich der Kindertagesbetreu-
ung und der Grundschulen sowie der &ffentlichen Spielplatzflache zu ermitteln. Die Ermitt-
lung dieser Mehrbedarfe erfolgte anhand eines standardisierten Berechnungsverfahrens.
Kdénnen diese Mehrbedarfe durch vorhandene Einrichtungen nicht gedeckt werden, so sind
von der jeweiligen Vorhabentragerin die anteiligen Kosten fiir die Bereitstellung der zuséatz-
lich erforderlichen Infrastruktur zu Gbernehmen.

Aus dem Wohnungsbau resultiert ein Bedarf von 11 Platzen im Bereich der Kindertagesbe-
treuung. Dieser kann auch auf absehbare Zeit nicht in vorhandenen Betreuungseinrichtun-
gen der Bezirksregion Schoneberg Siid gedeckt werden. Die Projekttragerin wird deshalb
im Rahmen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung zwei Kindertages-/
Verbundpflegestellen in einem der geplanten Neubauten einrichten. Dies wird durch stad-
tebaulichen Vertrag gesichert (siehe dazu Kap. Il 3.11)

Ausgehend von der fir Wohnnutzung geplanten Geschossflache ergibt sich ein zusatzli-
cher Grundschulplatzbedarf von 12 Platzen. Die Schulplatzkapazitdten an den bestehen-
den Grundschulen in der Schulplanungsregion Friedenau sind nicht ausreichend, diese zu-
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satzlich bendtigten Grundschulplatze gesichert zur Verfiigung zu stellen. Gleiches gilt fir
die angrenzende Schulplanungsregion Schéneberg/Friedenau. Durch stadtebauliche Ver-
tragsregelungen wird sichergestellt, dass die Projekttragerin die Kosten fiir die Herstellung
des erforderlichen Mehrbedarfs an Grundschulplatzen Ubernimmt. Die Kostenbeteiligung
erfolgt fur die Erweiterung der bestehenden Lécknitz-Grundschule (07G14).

Durch die zusatzliche Wohnbebauung wird zudem ein Mehrbedarf von 229 m? an 6ffentli-
cher Spielplatzflache ausgeldst, der durch die geplante Erweiterung der Nutzbarkeit und
des Angebots des Spielplatzes ,Spielstralle Wartburgplatz® gedeckt werden soll. Die antei-
ligen Herstellungskosten werden ebenfalls durch die Projekttragerin Gbernommen.

Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Zum Bebauungsplan 7-83 wurde eine verkehrstechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die-
se hat die Auswirkungen des Verkehrsaufkommens, das durch die zusatzlichen Bewoh-
nenden, Beschaftigten und Besuchenden des Gebiets induziert wird, auf den Verkehrsab-
lauf im bestehenden Stra3ennetz sowie auf die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Kno-
tenpunkte ermittelt und bewertet. Im Ergebnis wird festgestellt, dass das ermittelte zusatzli-
che Verkehrsaufkommen von 101 Fahrten/Tag vertraglich im bestehenden StralRennetz
abgewickelt werden kann und zu keiner Beeintrachtigung an den Knotenpunkten im Umfeld
fuhren wird.

Zusatzlich wurde eine Stellplatz- und Parkraumuntersuchung durchgefiihrt. Im Ergebnis
wurde festgestellt, dass in einzelnen Strallenabschnitten des Untersuchungsgebiets, das
Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinausgeht, nach Realisierung des plan-
erméglichten Bauvorhabens nur an Werktagen und auch nur vormittags mit einer Uberbe-
legung der vorhandenen Parkplatze im o6ffentlichen Raum (Belegungsgrad > 100 %) zu
rechnen ist. Diese wird als geringfiigig eingestuft. In den Ubrigen Zeiten sind hinreichend
freie Kapazitaten vorhanden. Die Untersuchung zeigt auch auf, dass bei Umsetzung des
von der Projekttragerin entwickelten Mobilitatskonzepts zu keiner Zeit mit einer Uberbele-
gung von offentlichen Parkplatzen zu rechnen ist.

Auswirkungen auf die Immissionssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-83 ist Uberwiegend nicht durch Verkehrslarm
vorbelastet (s. Kap. | 3.5.1.1.1). Bei Realisierung des ermdglichten Bauvorhabens wird
durch die neuen Bewohnenden und Besuchenden zusétzlicher Verkehr erzeugt, der in
Verbindung mit den Verkehrszahlen fur das Prognosejahr 2030 Auswirkungen auf die
Schallimmissionen innerhalb und auflerhalb des Plangebiets haben wird. Aus diesem
Grund wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt.

Im Ergebnis der Untersuchung wird festgestellt, dass tagstiber im gesamten Plangebiet und
nachts im Uberwiegenden Teil des Plangebiets die malRgeblichen schalltechnischen Orien-
tierungswerte fir allgemeine Wohngebiete eingehalten werden. Lediglich fir die Wohnge-
baude entlang der Meraner Stral’e und des ndrdlichen Abschnitts der Stralle Am Muhlen-
berg muss durch passive Schallschutzma3nahmen sichergestellt werden, dass ein unge-
stértes Schlafen in der Nacht méglich ist.

Fur das unmittelbare Umfeld des Plangebietes sind keine unzumutbaren Belastigungen
oder Beeintrachtigungen durch Stralenverkehrslarm zu erwarten, so dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind.

Abwagungsrelevante Pegelerh6hungen wurden jedoch an den Fassaden von schutzwiirdi-
gen Nutzungen entlang einzelner Abschnitte der Badenschen Stralle festgestellt. Die Pe-
gelerhdhungen sind nach Kenntnissen der Larmwirkungsforschung subjektiv zwar nicht
wahrnehmbar, aufgrund der sehr hohen Larmbelastung jedoch in die Abwagung einzustel-
len. Im Ergebnis sind die Pegelerhéhungen von maximal 0,3 dB(A) vertretbar, da die Ba-
densche Strale bereits in das Schallschutzfensterprogramm zur Foérderung passiver
SchallschutzmaRnahmen aufgenommen wurde, prioritar in der gesamtstadtischen Tempo-
30-Kozeption berlcksichtigt wird und der Bebauungsplan die Errichtung von dringend be-
nétigtem Wohnraum erméglicht.
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Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung werden zudem Konflikte zwischen Wohn-
bebauung und vorhandenen oder kinftigen Gewerbebetrieben inner- und aullerhalb des
Plangebiets sowie mit der Freizeitstatte auf der im Geltungsbereich festgesetzten Gemein-
bedarfsflache ausgeschlossen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Erhebliche Auswirkungen durch die Planung wurden im Rahmen der Umweltprifung ermit-
telt und bewertet (s. Kap. Il). Bezogen auf die einzelnen Schutzguter Boden, Flache, Was-
ser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Mensch, Gesundheit des Men-
schen und der Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter sowie die Wechselwir-
kungen zwischen diesen Schutzgiitern sind keine erheblichen Beeintrachtigungen durch
die Planung zu erwarten. Fir das Schutzgut Landschaftsbild werden hingegen erhebliche
Umweltauswirkungen durch das planermdéglichte 8-geschossige Wohngebaude prognosti-
zZiert.
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\" Verfahren

1 Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 08.03.2018 wurden die zustandige Abteilung der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg (GL) gemal § 5 AGBauGB Uber die Absicht zur Aufstellung des Bebauungs-
plans 7-83 informiert.

Von Seiten der GL wurde mit Schreiben vom 26.03.2018 mitgeteilt, dass zum derzeitigen
Planungsstand keine Widerspriiche zu den Zielen der Raumordnung erkennbar seien.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen &uflerte mit Schreiben vom
27.03.2018 keine Bedenken gegen die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplans
7-83. Es wurde zudem mitgeteilt, dass mit dem Bebauungsplanverfahren dringende Ge-
samtinteressen Berlins gem. § 7 Abs. 1 S. 3 Nr. 5 AGBauGB berihrt werden, da durch den
Bebauungsplan 7-83 die Voraussetzungen fir ein Wohnungsbauvorhaben geschaffen wer-
den, das wegen seiner Eigenart von besonderer Bedeutung fiir den Berliner Wohnungs-
markt ist. Das Bebauungsplanverfahren wird deshalb nach §6 Abs. 2 i. V. m.
§ 7 AGBauGB durchgefiihrt.

2 Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan 7-83

Das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin hat am 08.05.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplans 7-83 beschlossen. Der Beschluss wurde der Bezirksverordnetenver-
sammlung mit der Drucksache Nr. 0745/XX zur Kenntnis gegeben.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt Nr. 36 auf Sei-
te 4971.

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

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 10.09.2018 bis einschlieRlich 10.10.2018. In dieser Zeit lagen die Bebauungsplanun-
terlagen im Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Rathaus Schdneberg, John-F.-
Kennedy-Platz, Zimmer 3046 &ffentlich aus. Zudem konnten die Bebauungsplanunterlagen
im zentralen Internetportal des Landes Berlin ,www.mein.berlin.de“ eingesehen werden.
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Tagespresse vom 07.09.2018
(Berliner Morgenpost und Tagesspiegel) und durch eine Hauswurfsendung bekanntgege-
ben.

Wahrend des oben genannten Beteiligungszeitraums gingen 25 Stellungnahmen ein. Funf
Stellungnahmen wurden verspatet eingereicht. Letztere wurden ebenfalls berlcksichtigt, so
dass insgesamt 30 Stellungnahmen zur Abwagung vorlagen. Von diesen waren funf Stel-
lungnahmen identischen Inhalts. Eine Stellungnahme wurde nach dem Beteiligungszeit-
raum zudem 2-fach erganzt.

Die Stellungnahmen umfassten dabei hauptsachlich folgende Themen:

- bauliche Dichte/Geschossigkeit und in diesem Zusammenhang die Verschattung
bestehender Wohnungen,

- Verscharfung sozialer Konflikte durch Zuwachs der Bewohnerzah-
len/Sozialwohnungen,

- Wegfall von Stellplatzen/Verscharfung der Parkraumsituation,
- Verschlechterung des lokalen Klimas,
- Larmimmissionen durch den geplanten 6ffentlichen Spielplatz,

- fehlende Unterrichtung und Gelegenheit zur Erérterung im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung,

- Erforderlichkeit des Bebauungsplans bzw. der geplanten Wohnungen.
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Im Ergebnis der Abwagung wurden neben der Festsetzung von privater Grinflache und
Anpflanzgeboten im Fortgang des Bebauungsplanverfahrens folgende vertiefende Unter-
suchungen und Gutachten erarbeitet:

- Verkehrsgutachten

- Parkraumuntersuchung

- Besonnungsstudie

- Gutachten zum Windkomfort und zur Klimadkologie

- Machbarkeitsstudie zur Niederschlagswasserbewirtschaftung

- Mobilitatskonzept

- Freianlagenkonzept

Die Ergebnisse dieser Untersuchungen wurden im Bebauungsplan 7-83 berlcksichtigt. Das
Abwagungsergebnis wurde am 29.10.2019 vom Bezirksamt beschlossen und der Bezirks-
verordnetenversammlung mit der Drucksache Nr. 1442/XX zur Kenntnisnahme gegeben.

4 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 03.09.2018 wurden 43 Behoérden und sonstige Trager offentlicher Be-
lange vom Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin um Abgabe einer Stellungnahme
bis zum 28.09.2018 gebeten. Zudem wurden mit Schreiben vom 25.09.2018 mehrere Be-
treiber von Richtfunkstrecken nachtraglich beteiligt. Die Bebauungsplanunterlagen ein-
schlieRlich der bereits vorliegenden Untersuchungen (Biotoptypenkartierung, Voruntersu-
chung zu mobilitatsoptimierenden MaRnahmen) wurden zum Download bereitgestellt.

Zwei Behorden baten um Fristverlangerung. Diese wurde bis einschlieBlich 10.10.2018
gewahrt.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums und der gewahrten Fristverlangerungen gingen
28 Schreiben von Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, ein. Funf
Stellungnahmen wurden verspéatet eingereicht.

In 17 Stellungnahmen wurden keine Bedenken geaufiert bzw. nur Hinweise gegeben, die
fur den Planinhalt nicht von Belang sind. In 16 Stellungnahmen wurden planungsrelevante
Hinweise, Anregungen und/oder Bedenken zur weiteren Planung getatigt, die eine Abwa-
gung erforderten.

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6Offentliche Be-
lange wurden neben redaktionellen Anderungen und Ergénzungen der Begriindung folgen-
de Gutachten und vertiefende Untersuchungen durchgefuhrt:

- Machbarkeitsstudie zur Niederschlagswasserversickerung/-bewirtschaftung
- faunistische Untersuchung

- Baumkartierung/-bewertung

- verkehrsgutachterliche Untersuchung

- schalltechnische Untersuchung

- Besonnungsstudie

- Erstellung einer Mobilitatsstudie

- Erarbeitung eines Freianlagenkonzepts

Die Ergebnisse dieser Untersuchungen wurden im Bebauungsplan 7-83 berticksichtigt. Das
Abwagungsergebnis wurde am 29.10.2019 vom Bezirksamt beschlossen und der Bezirks-
verordnetenversammlung mit der Drucksache Nr. 1442/XX zur Kenntnisnahme gegeben.
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5 Reduzierung des Geltungsbereichs

Die GL 5 und die zustandige Abteilung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen wurden mit Schreiben vom 08.05.2019 Uber die Absicht unterrichtet, den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes 7-83 zu reduzieren.

Seitens der GL (Stellungnahme vom 24.05.2019) wurde mitgeteilt, dass die Reduzierung
des Geltungsbereichs in keinem Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung steht.

Nach Mitteilung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen (Stellungnahme
vom 03.06.2019) bestehen keine Bedenken gegen die beabsichtigte Geltungsbereichsre-
duzierung des Bebauungsplans 7-83.

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat am 17.09.2019 die Reduzierung des
Geltungsbereiches des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans 7-83 beschlossen. Die-
ser Beschluss war erforderlich, da keine Erforderlichkeit mehr fiir die Uberplanung der ur-
sprunglich einbezogenen Grundstlicke mangels Interesse der Eigentimer_innen bestand.
Dieser Beschluss wurde der Bezirksverordnetenversammlung mit der Drucksache Nr.
1378/XX zur Kenntnis gegeben und im Amtsblatt Nr. 42 vom 11.10.2019 auf Seite 6285
bekanntgemacht.

Die Reduzierung umfasst die Grundsticke Innsbrucker Strale 14-15, Steinacher Stralle
3/9, Sterzinger Stral’e 3-4, Meraner Stralle 41/47A, Am Muhlenberg 7/13, eine Teilflache
des Grundstiicks Badensche Stralle 55, Innsbrucker Stral’e 12-13, Steinacher Strale 2/6,
Am Mihlenberg 5 und die Sterzinger Stralle (teilweise).

6 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.
2 BauGB

Mit Schreiben vom 27.07.2020 wurden 47 Behorden und sonstige Trager offentlicher Be-
lange vom Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin um Abgabe einer Stellungnahme
bis zum 27.08.2020 gebeten. Die Bebauungsplanunterlagen einschlie3lich der vertiefenden
Untersuchungen und Gutachten (Schallschutzgutachten, verkehrstechnische Untersu-
chung, artenschutzrechtlicher Bericht und faunistische Erfassung der Tierklassen Vogel
sowie Potenzialeinschatzung flr weitere geschitzte Arten und Artengruppen, Besonnungs-
studie, Expertise Klimadkologie und Windkomfort, Machbarkeitsstudie Niederschlagsversi-
ckerung, Griun- und Freiflachenplanung, Berechnung BFF) wurden zum Download bereit-
gestellt.

Zwei Behorden baten um Fristverlangerung, die gewahrt wurde.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums und der gewahrten Fristverlangerungen gingen
30 Schreiben von Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, ein. Eine
Stellungnahme wurde verspatet eingereicht.

In 20 Stellungnahmen wurden keine Bedenken geauliert bzw. nur Hinweise gegeben, die
fur den Planinhalt nicht von Belang sind. In elf Stellungnahmen wurden planungsrelevante
Hinweise, Anregungen und/oder Bedenken zur weiteren Planung getatigt, die eine Abwa-
gung erforderten.

Abwagungsrelevante Stellungnahmen von Behodrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange hatten folgende Inhalte zum Gegenstand:
Art und Mal3 der baulichen Nutzung

- planungsrechtliche Sicherung von Produktions- und Arbeitsraumen fur Kinstlerinnen
und Kinstler

- planungsrechtliche Sicherung weiterer Wohnungsbaupotentiale im Plangebiet

- Erhéhung des baulichen NutzungsmalRes auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung ,Freizeitstatte”

Sicherung férderungsféhigen Wohnraums

- Prifung der textlichen Festsetzung zur Sicherung eines Mindestanteils an férderungs-
fahigem Wohnraum hinsichtlich der zugrunde zu legenden Geschossflache
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Natur und Umwelt

- Berucksichtigung der Ziele und MaRnahmen der einzelnen Programmplane des Land-
schaftsprogramms

- planungsrechtliche Sicherung der fur die Niederschlagswasserversickerung erforderli-
chen Flachen

- Aktualisierung der Bilanzierung der nach Baumschutzverordnung geschitzten Baume
(Erhalt, Verlust und Neupflanzung) und Sicherung der Ersatzpflanzungen

- Erganzung einer artenschutzrechtlichen Prifung im Umweltbericht sowie Pri-
fung/Sicherung von Malinahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte

- Nachweis zur Einhaltung des BFF

Immissionsschutz

- Prifung von aktiven und stadtebaulichen Schallschutzmallnahmen

- Erganzung der schalltechnischen Untersuchungen hinsichtlich der Auswirkungen der
an die Freizeitstatte heranriickenden Wohnbebauung

Verkehr

- Ergéanzung/Uberarbeitung verkehrlicher Aspekte im verkehrstechnischen Bericht

Technische Infrastruktur

- vorhandener Leitungsbestand/leitungsrechtliche Sicherung einer auf Privatland
liegenden Trinkwasserleitung

Sonstiges

- Berucksichtigung der Planungsgrundséatze des Hochhausleitbildes

- nachrichtliche Ubernahme des U-Bahntunnels der Linie U4

Im Ergebnis der Abwagung resultieren neben redaktionellen Anderungen und Ergénzungen
der Begrindung folgende Anderungs-/Erganzungsbedarfe in den Bebauungsplanunterla-
gen sowie den vertiefenden Untersuchungen und Gutachten:

Anderung der textlichen Festsetzung zu forderungsfahigem Wohnraum

Anderung der Begriindung hinsichtlich erforderlicher Baumfallungen

- Erganzung der Begriindung um die artenschutzrechtliche Prifung
- Erganzung der Begriindung um Erlauterungen/Darstellungen zum BFF

- Erganzung und Konkretisierung des Freianlagenplans um Mallnhahmen zur
Kompensation der Nachverdichtung, zu Ersatzpflanzungen und zur Einhaltung des
BFF

- Erganzung der schalltechnischen Untersuchung und der Begriindung zu Verkehrs- und
Freizeitlarmimmissionen

- Erganzung und Anderung des verkehrstechnischen Berichts

- Erganzung des stadtebaulichen Vertrags zur Sicherung der Niederschlagswasser-
bewirtschaftung, zur Sicherung von Malnahmen zum Artenschutz sowie zur
Erreichung des BFF

Eingeschrankte vorgezogene Rechtspriifung in Hinblick auf die planerméglichten
Abstandsflachenunterschreitungen

Zeitgleich zur Durchflhrung der Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurde die Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen Il C (Fachaufsicht Uber Bebauungsplane) um
eine Teil-Vorabprifung der durch den Bebauungsplan 7-83 ermdglichten Abweichung von
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den Abstandsflachenregelungen der BauO Bin gebeten. Im Ergebnis wurden folgende Er-
ganzungs-/Anderungsbedarfe der Bebauungsplanunterlagen, der Besonnungsstudie und
des Abstandsflachenplans erforderlich:

- Korrektur des Abstandsflachenplans hinsichtlich der Abstandsflachentiefe der geplan-
ten Hochh&user und Darstellung der Abstandsflachen in Bezug auf die Baugrenzen

- erganzende Untersuchung zur Besonnung weiterer von Abstandsflachenuberlagerun-
gen betroffener AulRenwande und zur Belichtung der Nordfassaden sowie Erganzung
der Besonnungsstudie in Hinblick auf die Besonnungssituation bei Ausnutzung der
Baugrenzen

- Anderung und Erganzung der Begriindung hinsichtlich des Umfangs von Abstandsfla-
chenunterschreitungen und -Uberlagerungen sowie der Ergebnisse der erganzten Be-
sonnungsstudie

- Anderung der textlichen Festsetzungen zum Umfang von Abweichungen von den Bau-
grenzen (Klarstellung, dass es sich hierbei um eine Ausnahmeregelung handelt)

- Anderung der Baukdrperausweisung fiir das Bestandshochhaus in der Planzeichnung
und Anpassung der Begriindung

- Sicherung der abstandsrelevanten Balkone an den vorhandenen Gebauderiegeln.

Aufgrund der erforderlichen Anderung und Ergénzung der Bebauungsplanunterlagen wurde
eine erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemani §
4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich (s. unten, Kapitel 10).

8 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 10.05.2021
bis einschliellich 11.06.2021. In dieser Zeit lagen die Bebauungsplanunterlagen im
Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin, Rathaus Schéneberg, John-F. Kennedy-
Platz, Zimmer 3047 sowie als weitere Informationsmaoglichkeit zusatzlich in der Gewerbe-
einheit Meraner Stralle 31, 10825 Berlin, 6ffentlich aus. Zudem konnten die Bebauungs-
planunterlagen im zentralen Internetportal des Landes Berlin ,https://mein.berlin.de“ und
unter ,https://www.berlin.de/ba-tempelhof-schoeneberg/bebauungsplan® eingesehen wer-
den. Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 17 vom 30. April
2021 bekannt gegeben.

Insgesamt lagen 188 Stellungnahmen zur Abwagung vor. Diese umfassen auch Stellung-
nahmen mit identischem Inhalt bzw. teilweise identischem Inhalt. Einige Birger_innen ga-
ben mehrere Stellungnahmen ab. Zahlreiche Stellungnahmen wurden verspatet einge-
reicht. Diese wurden dennoch bericksichtigt. Zudem wurden auch drei Stellungnahmen in
die Abwagung eingestellt, die deutlich verspatet zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
eingegangen waren.

Die Stellungnahmen umfassten dabei hauptséachlich folgende Themen:

- Kritik am Mal der baulichen Nutzung (bauliche Dichte und Gebaudehéhen) sowie den
von der BauO BIin abweichenden, geringeren Abstanden zwischen den
planermoglichten Gebauden und den damit verbundenen Auswirkungen insbesondere
auf das Ortsbild, die Bewohner-/Sozialstruktur, die Belichtung/Besonnung vorhandener
Wohnungen, das lokale Klima sowie auf die Wohn- und Lebensqualitét,

- Uberlastung der vorhandenen Infrastruktur (vor allem Griinflachen und StraRen) durch
weitere Zunahme der Bewohnerzahlen,

- Wegfall von Stellplatzen/Verscharfung der Parkraumsituation,

- Reduzierung von Griinflachen bei gleichzeitiger Ubernutzung vorhandener Parkanla-
gen sowie

- fehlende bzw. mangelnde Partizipation und Berulcksichtigung der Interessen von An-
wohnenden.

Im Ergebnis der Abwagung erfolgte neben redaktionellen Anderungen der Begriindung die
Erganzung der Pflanzliste.
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10

11

Benachrichtigung von Beho6rden und sonstigen Trager offentlicher Belange tber die
Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 Abs. 2 S. 3 BauGB

Mit Schreiben vom 04.05.2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange, die auch im Rahmen der Beteiligung gemafl § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme
gebeten worden waren, durch das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin Uber die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs 7-83 gemal § 3 Abs. 2 S. 3 BauGB be-
nachrichtigt.

Von diesen haben flinf Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange Stellungnahmen
eingereicht. In vier Stellungnahmen wurden keine planungs- bzw. abwagungsrelevanten
Hinweise, Anregungen oder Bedenken gedulert. In einer Stellungnahme wurden lediglich
Hinweise zur Begriindung und zum stadtebaulichen Vertrag gegeben. Diese fliihrte zu re-
daktionellen Anderungen und Ergénzungen der Begriindung sowie zu Anderungen und Er-
ganzungen des stadtebaulichen Vertrags, jedoch nicht zu einer Anderung der Planinhalte.

Erneute eingeschrinkte Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB

Mit Schreiben vom 20.10.2021 wurden acht Behdrden und sonstige Trager offentlicher Be-
lange vom Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin erneut beteiligt. Die erneute Be-
teiligung war erforderlich, weil zeitgleich zur Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
eine Teil-Vorabpriifung“ der Abstandsflachenunterschreitung durch die Fachaufsicht Gber
Bebauungspléne durchgefiihrt wurde, in deren Ergebnis Anderungen und Ergdnzungen
des Bebauungsplanentwurfs vorzunehmen waren (s. oben, Kap. 7). Da die erforderlichen
Anderungen und Erganzungen nicht die Grundziige der Planung beriihrten, konnte die Ein-
holung der Stellungnahmen auf die von den Anderungen oder Ergénzungen beriihrten Be-
hoérden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange beschrankt werden (§ 4a Abs. 3 S. 4
BauGB).

Es wurde um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 05.11.2021 gebeten. Die Bebauungs-
planunterlagen einschlieRlich der vertiefenden Untersuchungen und Gutachten sowie der
stadtebauliche Vertrag mitsamt allen Anlagen wurden zum Download bereitgestellt.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums gingen drei Schreiben von betroffenen Behdrden
und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, ein. Zwei oOffentliche Stellen baten um
Fristverlangerung, die gewahrt wurde. Eine dieser Behdérden hat zudem eine zweite Stel-
lungnahme nachgereicht, die die erste teilweise ersetzt. Insgesamt waren finf Stellung-
nahmen in der Abwagung zu bertcksichtigen.

In zwei Stellungnahmen wurden keine planungs- bzw. abwagungsrelevanten Hinweise, An-
regungen oder Bedenken gedullert. In drei Stellungnahmen wurden Hinweise zum Bebau-
ungsplan, zur Begrindung und zum stadtebaulichen Vertrag gegeben. Diese flhrten zu re-
daktionellen Anderungen und Erganzungen der Begriindung, jedoch nicht zu einer Ande-
rung der Planinhalte.

Anzeigeverfahren gemaR § 6 Abs. 2 AGBauGB

Gemal § 6 Abs. 2 S. 1 AGBauGB wurde der Bebauungsplan 7-83 der fur die verbindliche
Bauleitplanung zustandigen Senatsverwaltung (Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen, | C) angezeigt.

Mit Schreiben vom 10.10.2022 erklarte diese, dass keine Beanstandungen erhoben wer-
den, sofern der nachfolgend aufgefiihrte inhaltliche Mangel (Abwagungsdefizit) in Zusam-
menhang mit der Uberplanung von &ffentlicher Griinfliche durch redaktionelle Anderun-
gen/Erganzungen der Begrindung beseitigt werde, so dass der Bebauungsplan als
Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

Die Begrindung wurde entsprechend redaktionell erganzt. Zudem wurden auch die Hin-
weise und Empfehlungen bericksichtigt und, sofern erforderlich, redaktionelle Anderungen
und Erganzungen der Begriindung vorgenommen.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726) ge-
andert worden ist

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
07.11.1999 (GVBI. S. 578), das zuletzt durch Gesetz vom 14.10.2022 (GVBI. S. 578) gean-
dert worden ist

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 gedndert worden ist

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1362, 1436) geandert worden ist.

Aufgestellt: Berlin, den 07.11.2022

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin
Abteilung flur Stadtentwicklung und Facility Management
Stadtentwicklungsamt

— Fachbereich Stadtplanung —

gez. Baldow

Fachbereichsleitung (V)
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Cc

Anhang

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Mal der baulichen Nutzung

2.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird als zulassige Grundflache
die im zeichnerischen Teil in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen Nrn. 6
und 7 festgesetzte Gberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

Auf der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Freizeitstatte® wird als
zulassige Grundflache die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare
Grundstiicksflache festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die zuldssige Grundflaiche durch die
Grundflachen von Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,5 Gberschritten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 kdénnen ausnahmsweise
oberhalb der festgesetzten Oberkanten einzelne Dachaufbauten und technische
Anlagen wie Aufzugsuberfahrten, Liftungs- und Entrauchungsanlagen bis zu einer
Grundflache von 25 vom Hundert der Grundflaiche des darunterliegenden
Geschosses sowie Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien bis zu einer
Grundflache von 55 vom Hundert der Grundflaiche des darunterliegenden
Geschosses zugelassen werden, wenn sie eine Hohe von 1,5 m nicht Uberschreiten
und in einem Winkel von maximal 45° — gemessen an den AuRenwanden (allseitig)
— zurlckbleiben.

Uberbaubare Grundstiicksflache

6.

Fir die baulichen Anlagen in der uUberbaubaren Grundstiicksflache a kann
ausnahmsweise ein Vortreten von Gebaudeteilen, und zwar fir Vordacher bis zu
einer Hohe von 45,6 m 0. NHN, bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfangs von
Abweichungen gemal § 23 Abs. 3 S. 3 der Baunutzungsverordnung vor die
Baugrenze zugelassen werden. Dies gilt auch, wenn hierdurch die
bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Tiefe der Abstandsflachen unterschritten
wird.

Fur die baulichen Anlagen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 — mit
Ausnahme der auf der Uberbaubaren Grundstlicksflache a zulassigen baulichen
Anlage — kann ausnahmsweise ein Vortreten von Gebaudeteilen, und zwar fir
Balkone, bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen geman
§ 23 Abs. 3 S. 3 der Baunutzungsverordnung vor die Baugrenze zugelassen
werden, sofern der Anteil der Gebaudeteile, die die Baugrenzen Uberschreiten,
hoéchstens drei Funftel der Breite der jeweiligen Auflenwand in Anspruch nimmt.
Dies gilt auch, wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Tiefe der
Abstandsflachen unterschritten wird.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Stellplatze und Garagen
aullerhalb der Flache St unzuldssig. Dies gilt nicht fur Stellplatze fur schwer
Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer.



148

Begrindung zum Bebauungsplan 7-83

9. In der Flache St kdnnen ausnahmsweise Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO zugelassen werden.

Fldchen mit einem Mindestanteil an férderungsfdhigem Wohnraum

10. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 durfen auf den Uberbaubaren
Grundstucksflachen b, ¢ und d nur Wohngebaude errichtet werden, bei denen ein
Anteil von mindestens 30,0 vom Hundert der zuldssigen Geschossflache mit Mitteln
der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden koénnten. Ausnahmsweise
kénnen Wohngebdude ohne férderungsfahige Wohnungen oder mit einem
geringeren Anteil an férderungsfahigen Wohnungen zugelassen werden, wenn der
nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebdude auf den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen b, ¢ und d erbracht wird.

Verkehrsflache

11. Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Festsetzungen zum Immissionsschutz

12. Zum Schutz vor Verkehrslarm muissen in Wohnungen, deren Aufenthaltsraume nur
entlang der Linien A-B-C-D-E-F-G, H-J oder K-L-M-N orientiert sind, in mindestens
einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) bzw. in
mindestens der Halfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsraumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer
ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche Mallnahmen gleicher Wirkung
an Aulenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

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

Griinordnerische Festsetzungen

14. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind mindestens 60 vom Hundert
der Dachflachen extensiv zu begrtnen; dies gilt nicht fur technische Einrichtungen.
Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 0,1 m betragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

15. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen
gilt nicht fur Wege, Zufahrten, Stellplatze, Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

Sonstiges

16. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft.

Hinweise

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 14 und Nr. 15 wird die
Verwendung von Arten der der Begriindung als Anlage 3 beigeflgten Pflanzliste
vom 05.07.2022 empfohlen.
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3 Pflanzliste vom 05.07.2022

Baume

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Malus sylvestris
Prunus avium

Pyrus pyraster
Quercus petraea
Salix caprea

Tilia cordata

Ulmus minor

Straucher

Acer campestre
Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Ribes alpinum

Ribes nigrum

Rosa canina

Rosa spinosissima
Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Vinca minor

Kletterpflanzen

Clematis vitalba

Hedera helix

Lonicera periclymenum
Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii'

Parthenocissus quinquefolia

Feld-Ahorn
Hainbuche
Eingriffliger WeilRdorn
Wildapfel
Vogel-Kirsche
Wildbirne
Trauben-Eiche
Sal-Weide
Winter-Linde
Feld-Ulme

Feld-Ahorn

Gemeine Berberitze
Kornelkirsche

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Eingriffeliger WeiRdorn
Besenginster

Sanddorn

Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Alpen-Johannisbeere
Schwarze Johannisbeere
Hunds-Rose
Bibernell-Rose
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Immergrin

Gewohnliche Waldrebe
Efeu

Waldgeil3blatt
Jungfernrebe

Wilder Wein
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Extensive Dachbegriinung
Achillea millefolium
Anchusa officinalis
Anthoxanthum odoratum
Arctium spec.

Armeria maritima
Ballota nigra

Briza media

Centaurea stoebe
Cerastium arvense
Cichorium intybus
Cirsium spec.

Dianthus deltoides
Dipsacus spec.

Echium vulgare
Festuca ovina
Helichrysium arenarium
Hypochaeris radicata
Jasione montana
Knautia arvensis
Oenothera biennis
Origanum vulgare
Odontitis vulgaris

Picris hieracioides
Rumex acetosella
Sedum acre

Sonchus arvensis
Tanacetum vulgare

Verbascum spec.

Gewohnliche Schafgarbe
Gemeine Ochsenzunge
Gewdhnliches Ruchgras
Kletten

Sand-Grasnelke
Schwarznessel
Gewohnliches Zittergras
Rispen-Flockenblume
Acker-Hornkraut
Gemeine Wegwarte
Kratzdistel

Heidenelke

Karden

Gewohnlicher Natternkopf
Schafschwingel
Sand-Strohblume
Gewohnliches Ferkelkraut
Berg-Sandglockchen
Acker-Witwenblume
Gemeine Nachtkerze
Oregano, echter Dost
Roter Zahntrost
Gewohnliches Bitterkraut
Kleiner Sauerampfer
Scharfer Mauerpfeffer
Acker-Geéansedistel
Rainfarn

Kodnigskerzen
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4

Gutachten und vertiefende Untersuchungen

AKUT Partner: Machbarkeitsstudie Niederschlagswasserversickerung zum Bebauungs-
plan 7-83 im Bezirk Tempelhof-Schdneberg, Stand: Mai 2020, Fortschreibung Juli 2020

GEO-NET Umweltconsulting GmbH: Expertise Klimadkologie und Windkomfort fiir den B-
Plan 7-83 Muhlenberg in Berlin, Stand: Februar 2020

Ingenieurbiiro Hausladen GmbH: Besonnungsstudie, Index 7, Stand: Juni 2022

Ingenieurbiiro Hausladen GmbH: Erganzung zur Besonnungsstudie, Tageslichtuntersu-
chung Am Muhlenberg 4, Index 2, Juni 2022

LK Argus GmbH (2020 A): Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplanentwurf
7-83, Wohnsiedlung ,Am Muhlenberg“. Endbericht, Stand: Oktober 2020, mit Anlage LK
Argus GmbH (2020 B): Stellplatz- und Parkraumuntersuchung. Am Muhlenberg in Tem-
pelhof-Schoéneberg. Endbericht, Stand: 27.01.2020, aktualisiert Marz 2020 und Anlage
Gewobag AG 2020: Mobilitat im Quartier Am Muhlenberg, Marz 2020

Miiller-BBM GmbH: Bebauungsplan 7-83, Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr.
M149103/03, Stand: Dezember 2020

Scharon, Jens: Artenschutzfachlicher Bericht und faunistische Erfassungen der Tierklas-
sen Vogel sowie Potenzialeinschatzung fiir weitere geschitzte Arten- und Artengruppen
auf der Flache des Plangebietes ,Am Muhlenberg® in Berlin Tempelhof-Schéneberg, Stand:
August 2019
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5 Ausschnitt aus dem Abstandsflachenplan vom 26.11.2020

e |

Abb. 12: Lageplan vom 26.11.2020 mit Darstellung der Abstandsflachen, Vermessungsbiiro ObVI
Phuoc van Ho
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6 Abstandsflachensituation Westseite Am Miihlenberg 4
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Abb. 13: Grundriss Bestandsgebaude Am Mihlenberg 4
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Abb.14: Uberlagerung der Abstandsflachen der Baukdrperausweisung fir das nérdliche Hochhaus
mit den Abstandsflachen des Gebdaudes Am Muhlenberg 4





