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der Bezirksverordnetenversammlung Treptow-Kopenick von Berlin

VII. Wahlperiode Ausfertigung: 3
Ursprung: Vorlage zur Beschlussfassung, BA Drs.Nr.: VII/1041
Beschluss Nr.: 0665/38/15

Datum __ Gremium ___ Sitzung Beratungsstand Abstimmung

27.05.2015 StaT StaT/VI1/042 ohne énderungen im Ausschuss beschlossen
11.06.2015  BVV BVV/VII/038  ohne Anderungen in der BVV beschlossen (Beratungsfolge beendet) M /1/13

- Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE ('"Marienhain'') nebst
Begriindung

- Entwurf der Rechtsverordnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57 VE

im Bezirk Treptow-Kopenick von Berlin, Ortsteil Kopenick

Die Bezirksverordnetenversammlung Treptow-Kdpenick von Berlin beschlief3t:

1. den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE vom 20. Dezember 2013
(Anlage 1 zum BA-Beschluss 365/15) nebst Begriindung (Anlage 2 zum BA-Beschluss
365/15).

2. den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-57 VE (Anlage 3 zum BA-Beschluss 365/15).

3. Der Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung Treptow-Kopenick von Berlin
Nr. 0526/32/14 vom 27.11.2014 wird aufgehoben.

Peter Groos
Bezirksverordnetenvorsteher

Berlin, den 11.06.2015
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Drucksache

der Bezirksverordnetenversammlung Treptow-Kopenick von Berlin
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Ursprung: Vorlage zur Beschlussfassung, BA TOP: 038/ 11.1
Vorlage zur Beschlussfassung Drs.Nr.: VI11/1041
Datum Gremium Sitzung Beratungsstand
StaT
11.06.2015 BVV BVV/V11/038

- Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE (**Marienhain'") nebst
Begriindung

- Entwurf der Rechtsverordnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57 VE

im Bezirk Treptow-Kdpenick von Berlin, Ortsteil Kopenick

Die Bezirksverordnetenversammlung Treptow-Kdopenick von Berlin mége beschlieRen:

1. den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE vom 20. Dezember 2013
(Anlage 1 zum BA-Beschluss 365/15) nebst Begrindung (Anlage 2 zum BA-Beschluss
365/15).

2. den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-57 VE (Anlage 3 zum BA-Beschluss 365/15).

3. Der Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung Treptow-Kopenick von Berlin

Nr. 0526/32/14 vom 27.11.2014 wird aufgehoben.

Berlin, den 30.04.2015

Bezirksamt Treptow-Kodpenick von Berlin

Oliver Igel Rainer Holmer
Bezirksblrgermeister Bezirksstadtrat flr

Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt

VI11/1041 Vorlage zur Beschlussfassung vom: 30.04.2015 Seite: 1/317



Lot

Bezirksamt Treptow-Képenick von Berlin Berlin, den 22.04.2015
Abt. Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt

Bezirksamtsvorlage Nr. 365/2015 ﬁ Ex.

zurBeschiussfassung
in der Sitzung des Bezirksamies Treptow-Képenick am 28.04.2015

1.

Geagenstand der Vorlage:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-57 VE (,Marienhain®) fur das Grundstlick
WendenschloRstraRe 254 im Bezirk Treptow-Képenick von Berlin, Ortsteil Képenick

- Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE
- Entwurf der Rechtsverordnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57 VE

Berichterstatter:

Herr Bezirksstadtrat Holmer

Zur Beratung hinzuzuziehende Personen:

il

keine

Beschlussentwuif:

Das Bezirksamt beschlief}t den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57
VE vom 20. Dezember 2013 {(Anlage 1) nebst Begriindung vom Marz 2015 {Anlage 2)
und legt diesen der Bezirksverordnetenversammiung (Anlage 4) zur Beschlussfassung

Vor,

Das Bezirksamt beschliel}t den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE (Anlage 3) und legt diesen der
Bezirksverordnetenversammiung zur Entscheidung vor.

Der Beschluss des Bezirksamts Treptow-Képenick Nr. 303/2014 vom 07.10.2014 wird
aufgehoben.

Mit der Durchflihrung des Beschlusses wird die Abteilung Bauen, Stadtentwickiung und
Umwelt, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, beauftragt.

Es sind keine Grinde bekannt, die gegen die Verdffentlichung dieser
Beschlusstenorierung sprechen. Eine Verdffentlichung kann erfolgen, wenn kein
Widerspruch bis zum Ablauf der Sitzung des Bezirksamtes erfolgt, in der die Vorlage

beschlossen wird.

Begriindung;

Die fir die Aufsteliung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE erfordetrlichen
Verfahrensschritte wurden gemdR § 6 Abs. 1 und 2 AGBauGB durchgefithit. Die
Anregungen wurden gegeneinander sowie untereinander abgewogen und in die in der
Anlage 2 enthaltene Begriindung eingearbeitet.




BA- Vorlage 5.5 seite.. .

Der Entwurf des - vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE, der Entwurf der
Rechtsverordnung und die Weiterleitung an die BVV wurden vom Bezurksamt Treptow-
~ Kdpenick am 07.10.2014 als BA-Vorlage - Nr. 303/2014 beschlossen.

Die BW Treptow-Kdpenick von Berlin hat auf ihrer Sitzung am 27.11.2014 unter der
Beschluss - Nr. 0526/32/14 (ber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 8-567 VE, die
Begriindung sowie die Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans
entschieden.

Seitens der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt wurden im Rahmen des
Anzeigeverfahrens mit Schreiben vom 12.02.2015 Beanstandungen erhoben und Hinweise
gegeben. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan konnte daher noch . nicht als
Rechtsverordnung festgesetzt werden.

Sowohi die Begrundung mit Umweltbericht, als auch der Durchfuhrungsvertrag und die
Planzeichnung waren zu ergénzen, zu konkretESIeren nachzubessern und zu aktualisieren.

Die ' Grundziige der P!anung {ua. Aligememe Wohngebiete, Erhalt von Garten- und
Baudenkmalen, &ffenfliche  StraBenverkehrsfidchen, . soziale  Infrastruktur und
GriinmaRnahmen, das Mafl der Nutzung sowie die tberbaubaren Grundstiicksflichen)
wurden dadurch jedoch nicht gedndert; insofern bedurfte es keiner erneuten offentlichen
Auslegung. :

Alle geédnderten Passagen der Begrundung sind grau hmterlegt und damit kenntllch
gemacht.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE ist nach Uberarbeitung und
Abschiuss eines ergénzenden DV vom 10.04.2015 der BVV erneut durch das Bezirksamt
gem. § 6 Abs. 3 AGBauGB zur Beschlussfassung vorzulegen.

Im Anschiuss daran wird das Anzeigeverfahren gegeniiber der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umweit wiederholt. ' '

6.. Rechtsg rUndIagen:

- flr die Zusténdigkeit;
§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 1 Satz 2 AZG, §§ 12 Abs. 2 Nr. 4 und 36 Abs. 2 lit. c,
BezVG i.V.m. § 1 AGBauGB _
§ 1 Abs. 1 und 2, Ziffer 19 b GeschO BA Trep-Kép

- matenelie Rechtsgrundiagen: . .
§§ 8, ¢ BauGB i.V.m. § 6 Abs. 3 und 4 AGBauGB

7. -Ha’ushaltsméﬁiqe Auswirkunqen:

Die haushaltsméRigen- Auswirkungen sind unverdndert, wie bereits in .der
Bezirksamtsvorlage Nr. 303/2014 vom 07.10.2014 beschlossen und beinhaiten im Einzeinen:

Zur Absicherung der ErschiieBungs- und Folgekosten, die aus der Umsetzung des
Bebauungsplans resuitieren, wurde zwischen dem Vorhabentriger und dem Land Berlin,
Bezirksamt Treptow-Képenick, Abt. Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt am
30.09.2014/02.10.2014 der Durchfihrungsvertrag nebst Bezugsurkunde, dieser ergdnzt am
10.04.2015, abgeschlossen (UR-Nr. A 377/2014 und UR-Nr. A 93/15), Notarin Dr. Karin
Arnold, Berlin).

Die Projektinvestitionen werden komplett durch den Vorhabentrager erbracht. Die
Regelungsinhalte des Durchfiihrungsverirages sehen vor, dass der Vorhabentréger alle
Baumafinahmen. realisiert, die Planstraben 1/2/3 herstellt und an den Bezirk (bergibt




(6ffentliche Verkehrsfiache) ‘sowie dem Bez'irk. (WeiSchuKuS) die Kosten fir die
Grundschulerweiterung - Wendenschloschule in Hohe von 2,4 Mio € lberweist. Insoweit
werden auch die sonstigen Folgekosten vom Vorhabentréiger Ubernommen:

Rekonstruktion der Villa ,Bolie"

Rekonstruktion Wohnhaus Dreiseitenhof’ an der hlstorlschen Pflasterallee :
Wiederaufbau ,Weinhaus® sowie Rekonstruktion der Pflasterailee

Rekonstruktion des Parks an der Dahme (Parkpflegewerk)/WaIdumwandlung

Ausbau einer Promenade am Dahme-Ufer

Erhalt aller kartierten und erhaltenswerten Baume im Gebiet , ‘
Erhalt der wesentlichen vorhandenen  Griinstrukturen (Maflnahmenflachen,

 Pflanzflachen)

- GrolRteil der Dachfiachen begrunen

PKW - weitgehend in Tiefgaragen untergebracht (griine Hofe)
Folgekosten flr soziale Infrastruktur

- Errichten und dauerhaftes Betreiben einer Kita

Bau der dffentlichen Ringstrale und privater Wohnerschllersungsstrall.en

Kosten werden dem Land Berlin nach der Ubernahme der ErschlieRungsanlage {Ringstralie)
in seine Baulast und Verkehrssicherungspflicht entstehen. Diese kiinftigen Auswirkungen auf
den Haushalt kénnen gegenwértig noch nicht quantifiziert werden.

8. Mitzeichnunqen

‘keine

Rainer Héimer
Bezirksstadtrat




Anlagen:
Aniage 1 ~ Entwurf zum vorhabenbezogenen B-Plan 9-57 VE
Anlage 2 — Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE
Anlage 3 — Entwurf der Rechtsverordnung
“Anlage 4 - BVV-Vorlage




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
1.
2.

Ubersichtskarte 1 : 10.000

Immissionsschutz
In den allgemeinen Wohngebieten sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe nicht zuléssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2.3 wird auf der Flache OPQSTUO eine Kindereinrichtung in die
bauliche Anlage integriert.

12. Zum Schutz vor L&m muss entlang der WendenschloRstrake in den Baufeldern mit 24
geschlossener Bauweise in den Baugebieten WA 1.1, WA 1.2, WA 2.1 und WA 2.2 in Gebauden
mindestens ein schutzbedirftiger Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als
zwei Aufenthaltsrdaumen missen mindestens die Halfte der schutzbedirftigen Aufenthaltsraume

In den allgemeinen Wohngebieten und in den sonstigen Sondergebieten mit hohem Griinanteil
JAusflugslokal® sind die Flachen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung A2 nach historischem

40. Die Flachen GRLr sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem
Vorbild gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstréger zu belasten.

Sportplatz

3. In den sonstigen Sondergebieten mit hohem Griinanteil ,Ausflugslokal” sind zulassig:

4.
25.

- Ausflugslokale,
- Café- und Biergarten,
- Bootsverleih,

- Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und -leiter.
- soziale Einrichtungen.

mit den Fenstern von der Stralle abgewandt sein. Abgewandt heifdt, dass der Winkel zwischen
Stralenachse und der entsprechenden Auflenwand mindestens 100° betragen muss.
Ausgenommen davon sind schutzbedirftige Aufenthaltsrdume im Baugebiet WA 2.1 mit
Ausrichtung ausschliefllich der Sidfenster zur Marienhainallee. Ausnahmsweise kénnen in den
Eckbereichen der Gebdude Wohnungen ohne schutzbediirftigen Aufenthaltsraum mit Fenstern zur
straRenabgewandten  Seite zugelassen werden. Schutzbediirftige

Aufenthaltsraume  von
Wohnungen entlang der WendenschloRstralle

In den allgemeinen Wohngebieten ist pro angefangene 700 m? Grundstiicksflache ein Laubbaum
mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm anzupflanzen und zu erhalten. Vorhandene
Béume auflerhalb der Flachen mit Bindung zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen werden angerechnet,
ebenso die gemaR textlicher Festsetzung Nr. 28 anzupflanzenden Baume fiir die Gliederung von
Stellplatzen.

26. In den allgemeinen Wohngebieten sind Tiefgaragen und Tiefgaragenteile auferhalb der Umfass-

Die Flachen GRFBr sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem

Fahrrecht zugunsten der Betreiber der in den sonstigen Sondergebieten mit hohem Grinanteil
LAusflugslokal” SO 1 anséssigen Betriebe zu belasten.

Gestalterische Festsetzungen

42. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.3 und WA 1.4 sind entlang der Grenzen zu den privaten

Griinflachen nur Hecken in Kombination mit Zaunen bis zu einer maximalen Hohe von 1,20 m

Vorhabenbezogener

Bebauungsplan 9-57 VE

- o . : - zulassig. . .

sind mit schallgeddmmten Daverliftungs- gggfﬁzﬁe%igogeGﬁzigssne:'tsﬁ'ge;uEZ’;CaTt'gst Bﬁgsm'ﬂfﬁ;ﬂsf[ﬁoﬁ; Zfa”k;i[gﬁgkegie”zcléﬁ 43. In den allgemeinen Wohngebisten WA1.1, WA1.2, WA2.1, WA2.2, WA2.3, WA2.4 , den sonstigen fur das Grundstiick Wendenschlof3strale 254
einrichtungen auszustatten. Te?rassen. Stell IétZe Zufagrten Platre oder We .e Uberd?eckt werden garag ’ Sondergebieten mit hohem Griinanteil ,Ausflugslokal“ und in der privaten Verkehrsfliche mit der

Ausnahmsweise kann Wohnen zugelassen werden. Griinfestsetzungen ’ P ’ ’ g ’ besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und FuRweg“ sind innerhalb den Flachen AJKLMNA,

Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete und sonstige Sondergebiete mit hohem Griinantel Wege Stellolatze und Zufahrten 27 In denlallgemginen Wohngebieten sind Dachflachen "mit eiper Neigung von k?is z2u 5 Grad

JAusflugslokal* sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu ge, p auszubilden. Mindestens 50% der festgesetzten Grundflache sind mit einer Erdschicht von 10 cm

deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet. 13.

In den allgemeinen Wohngebieten und den sonstigen Sondergebieten mit hohem Griinanteil
JAusflugslokal® sind auf den nicht Uberbaubaren

In den allgemeinen Wohngebieten und in den sonstigen Sondergebieten mit hohem Griinanteil
JAusflugslokal“ ist eine Befestigung von Ful- und Radwegen, Platzflachen und Stellplatzen nur in

zu Gberdecken und extensiv zu begriinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

UXYzZU, AB'CD'E'FA', GHI''K'L'M'NO'P'QRG' und S'T'UV'W'XY'Z'S' Einfriedungen unzulassig.
Ausgenommen hiervon sind in den sonstigen Sondergebieten mit hohem Griinanteil

Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kdpenick

JAusflugslokal® und in der privaten Verkehrsflache mit besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und Z H h kl ~
o o 28. In den allgemeinen Wohngebieten sind ebenerdige Stellplatze durch Flachen, die zu bepflanzen Fuweg® innerhalb der Flache AJKLMNA die fir die Sicherung der Anlagen der Regenwasser- eIC ener aru ng
Grundstiicksflachen Nebenanlagen  und wasser- und |uftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit sind, zu gliedern. Je angefangene 5 Stellplatze ist 1 Laubbaum mit einem Stammumfang von entsorgung und die fiir den Arbeitsschutz notwendigen Einfriedungen bis zu einer maximalen Héhe
o . . o ) g wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und mindestens 16 cm anzupflanzen und zu erhalten von 1.20 m zuléssi
Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO nur zulassig, wenn sie der Entsorgung fester - ) P - [ i . p : ’ g Festsetzun en
. . . . " o Betonierungen sind unzulassig. Diese Festsetzung gilt nicht fiir die innerhalb der Baugebiete . . . . . . . . : : . . . . . .
Stoffe dienen oder es sich um Kinderspielplatze, Pflanzenklaranlagen, Terrassen oder Fahrradstell- = . o fr die FIS 29. In den allgemeinen Wohngebieten sind in den Flachen mit Bindung zum Erhalt mit der 44. In den allgemeinen Wohngebieten und in den sonstigen Sondergebieten mit hohem Griinanteil
- . . . ; anzulegenden Zufahrten zu Stellpléatzen und Tiefgaragen sowie flir die Flache ABCDEFGHIA. - . > i N o . . i . .
platze handelt. Anlagen fiir die Entsorgung fester Stoffe sind baulich zu umfassen und zu ) . ot o ) Bezeichnung E1 die vorhandenen B&aume und Straucher zu erhalten und durch Baume und +Ausflugslokal” sind in den Flachen, die von der textlichen Festsetzung Nr. 43 nicht betroffen sind, . .
begriinen. 14. Inder5 m breiten Flache I"J"K"L"I" ist ein Weg in einer Breite von 3 m anzulegen. Straucher in der Weise zu erganzen und bei Abgang zu ersetzen, dass eine dicht geschlossene entiang der Grenzen zu offentlichen Verkehrsflachen nur folgende Einfriedungen auch in Art und Mar& der bau I|Chen Nutzu ng, Ba uwe|se,
MaR der baulichen Nutzung 15. Die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,privater Kinderspielplatz® und ,private Gehdlzflache entsteht. Kombination zulassig: .. . .
_ . 6. I sonstigon Sondergubiet mit hohem Grinanteil Ausfugsiokar SO 1 und im algemeinen  PTkanage’ sind mit einem Gefrecht zugunsien der Allgemeinheit 2u belasten. 30. In den algemeinen Wohngehieten sind in den Fidchen mit Bindung zum Erhat mit der - Hecken aus Laubgehdizen sowie Zaune in Kombination mit Hecken aus Laubgehdizen bis 0,75 Baulinien, Baugrenzen, Hohe baulicher Anlagen
iPEERE TaNE | A Wohngebiet WA 2.3 wird fiir die Baudenkmaler als zuldssige Grundflache die im zeichnerischen Private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,private Naturnahe Parkanlage® Bezeichnung E2 die vorhandenen B&ume und Straucher zu erhalten und durch Baume mit einem m Héhe,
RN ' Teil festgesetzte tiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. 16. Auf der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,private naturnahe Parkanlage” ist die Stammumfang mit mindestens 16 cm in der Weise zu erganzen und bei Abgang zu ersetzen, dass - Mauern bis 0,5 m Hoéhe, Mauerpfeiler bis 0,75 m Héhe in Materialien und Farben der Alloemeines Wohnagebiet .
ﬁg Die zulassige Grundfliche darf durch die Grundflachen von Tiefgaragen und Stellplitzen mit ihren vorhandene Vegetation innerhalb der Grenze des Gartendenkmals nach historischem Vorbild in eine "d|cht geschlossene Baumreihe entsteht. Die verbleibenden Flachen sind mit Rasenansaat zu Fassadengestaltung. g g WA] . Offene Bauwe|se
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung sowie Terrassen und dgr Weise zu erhalten qnd ldurch Baume, Straucher, Graser und Staulden 2u ergénzen, dgss der begriinen. . . . . ) o . Entlang der Gbrigen Grenzen sind in den allgemeinen Wohngebieten und in den sonstigen (§4 BauNVO) z.B. WA1.1 .
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfiache, durch die das Baugrundstiick lediglich Eindruck einer m(lehrslch|crjt|g gestaﬂlteten naturnahen Parkanlage gesichert ist. Die Verpflichtung  31. In dgn aIIgememen Wohngeb|eten sind die FIachen lm|t Bindung zum An_;_)ﬂar_?zen mit der Sondergebieten mit hohem Griinanteil ,Ausflugslokal in den Flachen, die von den textlichen . . GeSCh|Ossene Bauwe|se
unterbaut wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.3 und WA 1.4 bis zu einer zum Anpflanzen gilt nicht fiir Wegeflachen. Bgze|chnung Alin dler Weise zu bepﬂanzgn, dass eine dicht geschlossene Gehdlzflache entsteht. Festsetzungen Nr. 42 und 43 nicht betroffen sind, nur Hecken aus Laubgehdlzen sowie Zaune bis Sonstlges Sondergeblet
Grundflachenzahl von 0,55, in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 2.3 und WA 2.4 bis zu Die Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. 1 m Héhe in Kombination mit Hecken aus Laubgehdlzen zulassig. Einfriedungen von Terrassen . . g f " Baugrenze ———
einer Grundflachenzahl von 0,6 und in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.2, WA 2.1 und WA Landschaft auf der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,private naturnahe Parkanlage® 32. In den allgemeinen Wohngebieten sind die Flachen mit Bindung zum Anpflanzen mit der sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,90 m zuléssig. mit hohem Griinanteil "Aus IUQSIOKaI (§23 Abs. 3 Satz 1 BauNVO)
2.2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 (iberschritten werden. ist unter Berlicksichtigung des vorharldeneh Gghélzb(—‘istandes dicht mitlBéumen und Stréqchern Bezgichnung .,.AS in der Weise zu bepﬂan;en, dass eine dicht geschlossene Hecke lmit einer 45, In den allgemeinen Wohngebieten und in den sonstigen Sondergebieten mit hohem Griinanteil (§11 BauNVO) z.B. SO1 :
Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfidchen von Stellpldtzen mit ihren Zufahrten und zu bepflanzen. Je 2 Quadratmeter Flache ist ein Gehdlz zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu maximalen Hohe von 1,20 m entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang LJAusflugslokal* sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und nur am Gebaude im ersten
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung im sonstigen Sondergebiet mit erhalten. nachzupflanzen. Vollgeschoss zulassig. Wechselndes oder bewegtes Licht fiir Werbeanlagen ist unzulassig.
hohem Griinanteil ,Ausflugslokal® SO 1 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,2, im sonstigen  18. Entfalit. Verkehr Hinweise GeSChOSSﬂéChe GrundﬂéChe
Sondergebiet mit hohem Griinanteil ,Ausflugslokal® SO 2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 Private Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Private Parkanlage" sowie der Zweckbestimmung 33. Die Einteilun 5 [ .
- ) nvate mit der _rrivate g der_ . g der StralRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Pflanzliste ' 2 . 2
lberschritten werden. "Privater Kinderspielplatz" . . . . . . . . - . ) ) a|S HOChStmaB ZB GF 490m a|S HOChStmaB ZB GR 290m
) ) ) A ) ) 34. Die privaten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und Fuweg® sind mit Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 16, 17 und 19 - 32 wird die Verwendung von Arten
8 I c{en.allgememen Wohngeb|elten I.St 2 dgn Je\ivellllgen Vqllgeschossen ein weiteres Geschoss 19. Die privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,private Parkanlage® und ,privater einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. der dem Begriindungstext beiliegenden Pflanzliste vom 01.04.2013 empfohlen.
zulassig, das kein Vollgeschoss ist. Dies gilt nicht flir die sonstigen Sondergebiete. i i “ i 5 i 5 i ) ) . ) . . Zahl der VO”geSChosse
Kinderspielplatz® sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Vorhandene B&ume sind zu 35 D ten Verkehrsfliach t der b d Zweckbest Rad d Ful « sind auf
i i assi z) i i z) - halten und bei Abgang zu ersetzen. Die Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fir Wege und - Ule privalen Verkenrstiachen mit der besonderen sweckbestimmung ,~ad- und Fuibweg: sind au Artenschutz
Bei de[ Erm|tt!ung der zulassigen Geschossﬂe}che .Sm(.’ die Fléachen von Aufenthalts: : und erhaltel . der Flache A"B"C"D"A" mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager
Nebenrdumen in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehérigen Treppenraume Spielflachen. 2U belasten.
sowie ihrer Umfassungswande nicht mitzurechnen. 20. Die Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
9.

Vor Durchfiihrung der BaumaRnahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften
des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009, zuletzt gedndert am 28.07.2011) fir
besonders geschiitzte Arten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13b BNatSchG eingehalten werden. Anderenfalls
sind bei der jeweils zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG)

In den allgemeinen Wohngebieten kénnen ausnahmsweise Dachaufbauten bis zu einer Héhe von

2,5 m lUber OK Dach zugelassen werden, wenn sie ausschliefllich Treppenhduser sind oder der
Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

als Hochstmal}
zwingend

z.B. Il

z.B. ()

Landschaft auf der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,private Parkanlage” sind als
Wiesenflachen mit lockeren Gehdlzgruppen aus Baumen und Strauchern zu entwickeln.

Sonstige Sondergebiete mit hohem Griinanteil ,Ausflugslokal” (SO} / Allgemeine Wohngebiete (WA}

als Mindest- und
Hochstmald

36. Die privaten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und Fufweg®, die
sonstigen Sondergebiete mit hohem Grinanteil ,Ausflugslokal® sowie die allgemeinen
Wohngebiete WA 1.3 und WA 1.4 sind auf der Flache ABCDEFGHIA mit einem Leitungs- und

z.B. "r-1v

sowie die allgemeinen
Wohngebiete WA 1.3 und WA 1.4 sind auf der Flache ABCDKLMGHIA mit einem Fahrrecht
zugunsten der Betreiber der im sonstigen Sondergebiet mit hohem Griinanteil ,Ausflugslokal“ SO
2 ansassigen Betriebe zu belasten.

VA « einzuholen. VerkehrSﬂaChen
Fahrrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten. Nachrichtliche Ubernahme - Baudenkmaler
21. Der durch Einzelbaumfestsetzung gekennzeichnete Baumbestand ist bei Abgang am Standort in 37, Die privaten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und FuBweg‘, die
10. In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze, Tiefgaragen und deren Zufahrten nur innerhalb gleicher Baumart mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm zu ersetzen. sonstigen Sondergebiete mit hohem Grilnanteil ,Ausflugslokal®
der lberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der daflir ausgewiesenen Flachen zuldssig. Im 22 |n der Flache QRVWQ ist mindestens eine Linde nach historischem Vorbild dauerhaft zu erhalten
sonstigen Sondergebiet mit hohem Griinanteil ,Ausflugslokal® SO 1 sind Stellplatze nur auf der

Die Denkmalliste Berlins flihrt das Grundstiick WendenschloBstraRe 254 als Gesamtanlage (Gutshof
Bolle und Villa Bolle mit Weinhaus, Denkmalnummer 09045790) sowie als Gartendenkmal (Villengarten
Bolle, Gutshof und gepflasterte Zufahrt mit Rahmenpflanzung, Denkmalnummer 0904036) und wird -
mit Ausnahme der abzureilenden Teile des Gutshofs Bolle=mnachfightlich’ibérnemmen.

und bei Abgang zu ersetzen.
festgesetzten Flache fiir Stellplatze zuldssig. Im sonstigen Sondergebiet mit hohem Griinanteil

LAusflugslokal” SO 2 sind Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. 23.

In den allgemeinen Wohngebieten und in den sonstigen Sondergebieten mit hohem Grinanteil
JAusflugslokal“ ist die Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (wie
Vordécher, Eingangstreppen u.d.) sowie Balkone, Erker und Wintergarten bis zu 1 m zuléssig.

Dies gilt nicht fir die Denkmalobjekte in SO 1, SO 2 und WA 2.3. Der Mindestabstand zu den
sudlichen bzw. nordlichen Geltungsbereichsgrenzen betragt 5 m.

Offentl. StraRenverkehrsflachen [ ] StraRenbegrenzungslinie
Private Verkehrsflachen [ 1 2B

besonderer Zweckbestimmung
@ Private Brucke

Sandfang
Private Grinflachen [ 1 zB.

Im sonstigen Sondergebiet mit hohem Griinanteil ,Ausflugslokal® SO 2 sind 50% der Grund-
stlicksflache unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bé&ume gartnerisch mit Baumen und
Strauchern sowie einer Rasenansaat anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu

erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Der Baumerhalt gilt nicht fiir die Baume innerhalb der
Flache AJDEFGHIA.

38. Die Flachen Lr sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager
zu belasten.
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I PLANUNGSGEGENSTAND

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Grundstiick ,Marienhain® in der Wendenschlo3straRe 254 liegt an der Dahme in
ca. 1,5 km Entfernung zur Altstadt Kopenick.

Abbildung 1: Lage im Raum

Die Ortslage Kietzer Feld/Wendenschlol3 ist durch eine interessante landschaftliche
Lage zwischen Wasser und Wald sowie durch verschiedene, hochwertige
Wohnfunktionen gepragt. Daher wird eine nachhaltige, der Wertigkeit des Ortes
angemessene Entwicklung als attraktives Wohngebiet am Wasser angestrebt.

Insbesondere der Schutz und die Pflege der im Plangebiet vorhandenen,
erhaltenswerten Baumsubstanz im Bereich der Villa Bolle sowie des gebietspradgenden
Griunpotenzials allgemein und v.a. entlang der historischen ErschlieBungsachse sind
auch unter Denkmalschutzaspekten erforderlich und sobald wie méglich umzusetzen.

Das Gebiet ist bereits seit 10 Jahren brach gefallen.
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Eine Brachflache dieser GrolRenordnung ist fir den Bezirk Veranlassung, eine
zukunftige positive Entwicklung einzuleiten. Diese erdffnet u.a. die Moglichkeit fir den
Bezirk, eine attraktive Uferzone an der Dahme 06ffentlich zuganglich zu machen und in
diesem Rahmen als Auftakt einen ersten Abschnitt der Uferpromenade am 6stlichen
Dahme-ufer im Bereich Kietzer Feld/Wendenschlol3 auszubauen.

Fur das Grundstick gibt es einen Investor, der dieses Areal gekauft hat und ein
Wohngebiet mit ca. 900 -1.100 Wohnungen entwickeln mdchte. Vorhabentrdger des
Bebauungsplans 9-57VE ,Marienhain® ist die ,Wendenschlo3stralle Marienhain
Gesellschaft burgerlichen Rechts”, bestehend aus den folgenden Gesellschaftern:

FB Real Estate Holding 1 GmbH
FB Real Estate Holding 2 GmbH
FB Real Estate Holding 3 GmbH
FB Real Estate Holding 4 GmbH
FB Real Estate Holding 5 GmbH
FB Real Estate Holding 6 GmbH
FB Real Estate Holding 7 GmbH

Vertretungsberechtigt fir den Vorhabentrdger sind alle sieben Gesellschafter
gemeinsam.

Am 11. Juli 2011 stellte der Vorhabentrdger einen Antrag gemafl 8§ 12 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) auf Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens fur das Projekt ,Marienhain® auf dem Grundstiick
Wendenschlo3straRe 254. Da die stddtebaulichen Zielvorstellungen denen des
Bezirkes entsprachen, wurde am 11.10.2011 der Beschluss Uber die Einleitung des
Planaufstellungsverfahrens 9-57 VE mit Beschluss-Nr. 644/2011 gefasst.

Der Bebauungsplan soll Festsetzungen zu Art und Mafl3 der baulichen Nutzung,
Uberbaubaren Grundsticksflachen, Bauweise, MalRnahmen zur verkehrlichen
ErschlieBung, zu Grinflachenausweisungen und Begrinungsmalnahmen, zum
Larmschutz sowie Regelungen zum Denkmalschutz treffen, die eine hochwertige
bauliche Ergdnzung der bestehenden Siedlungsbereiche sicherstellen.

Das Plangebiet ist als Auf3enbereich im Innenbereich zu bewerten. Damit bildet § 35
BauGB die Beurteilungsgrundlage.

Zur Schaffung von Planungsrecht fir das geplante Wohnungsbauvorhaben wird ein
Bebauungsplanverfahren mit einer Umweltprifung durchgefuhrt, in welcher die von
dem Vorhaben ausgehenden Auswirkungen sowie artenschutzrechtliche Belange
untersucht und bewertet werden.
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2 Plangebiet

2.1  Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Bezirk Treptow-Kopenick, Bezirksregion Koépenick Sid,
Ortslage ,Kietzer Feld/Wendenschlo3* zwischen dem 6stlichen Dahme-Ufer und der
Wendenschlo3straRe. Der Vorhaben- und ErschlielBungsplan umfasst das gesamte
Grundstuck ,Marienhain” mit ca. 15,7 ha und befindet sich in der Gemarkung Kdpenick,
Flur 9, Flurstiick 148/1.

Die Halfte der offentlichen Verkehrsflache der Wendenschlof3stralle ist zudem
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE, da sie der
ErschlieBung des Plangebietes dient. Der Bebauungsplan ist damit ca. 16,0 ha. grof3.

Abbildung 2: Luftbild Situation
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2.2 Bestand

2.2.1 Historische Entwicklung *

Carl Bolle erwirbt 1872 das an der Dahme gelegene Grundstiick Marienhain, das er
zunéachst fur Gemusebeete und eine Obstplantage nutzt. An der Dahme liel3 er sich
eine ,Wasservilla“ als Sommersitz errichten. Zur Anzucht und Verarbeitung der Friichte
wurden neben einem Gutshof noch eine Obstweinkelterei und Gewéchshauser gebaut.
Infolge des seit 1881 eingefiihrten StraRenverkaufs von Milch wird Marienhain erweitert
und das Geldnde zum Schutz vor Mensch und Tier als Krankheitskeimtrager eine ca.
2,50m hohe Mauer errichtet. Die am Ufer errichtete Villa ist Uber eine mit Grof3pflaster
befestigte Zuwegung erschlossen, die durch Obstgehdlze und Straucher begleitet wird.
Der zur Villa gehorende Park war vermutlich landschaftlich gestaltet und mit
geschwungenen Wegen angelegt.

Abbildung 3: Milchwagen der Bolleschen Meierei, um 1890

Quelle: Parkpflegewerk Marienhain/Richter 0.J, Materialsammlung Marienhain
(Ordner Untere Denkmalschutzbehdrde Treptow-Kdpenick)

Nach Bolles Tod wurde die Meierei von der 1911 gegriindeten Aktiengesellschaft
Meierei C. Bolle Ubernommen, bis in den Ersten Weltkrieg betrieben und 1916
geschlossen.

! s.a. ,Parkpflegewerk mit Freiraumkonzept zum Gartendenkmal und baudenkmalpflegerische
Voruntersuchung Marienhain® fir das Grundstick Wendenschlo3straRe 254 ,Marienhain“ im
Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kopenick, LA.BAR Landschaftsarchitekten bdla, Berlin
August 2012
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1918 erwarb der Schriftsteller Waldeck Manasse das Gut und die dazugehdrigen
Flachen. Nach seinem Tod fuhrte seine Tochter Vera StOopler die Plantage als
Gartnerei weiter. Mit geringen Schaden tberstand alles den Zweiten Weltkrieg.

1953 verliel? Manasses Tochter die DDR. Das Gut wurde vom Kodpenicker Bezirksamt
der Humboldt-Universitat Berlin zur Verfliigung gestellt und wurde vom Institut fur
Zierpflanzenbau genutzt. In den Gebduden des ehemaligen Molkereihofes war der
Betriebsteil WendenschloR der VEB Madbelwerke Karlshorst (Lichtenberg) und
Betriebsteile des Transformatorenwerkes Oberschoneweide anséssig.

Abbildung 4: Gewéachshauser des Instituts fur Zierpflanzenbau auf dem Marienhainareal, 1960

Quelle: Parkpflegewerk Marienhain/Rupprecht 1960, Der Deutsche Gartenbau. 7.Jg. (7).

Nach der Wende erhielt die Familie der Eigentimerin Stopler das Gut zuriick. Seit
2001 ist das Gelande ungenutzt. Die Villa brannte im April 2008 nieder. Aufgrund von
wiederholtem Vandalismus wird das Gelande von einer Wachschutzfirma betreut. Alle
Gebéaude und baulichen Nebenanlagen stehen leer bzw. sind ungenutzt und mehr oder
weniger verfallen.

Das Gebiet war zu keinem Zeitpunkt der Offentlichkeit zuganglich und stand bislang
nicht als Erholungsflache zur Verfiigung.

11
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2.2.2 Stédtebauliche Gebietseinschatzung des Plangebietes

Das Plangebiet ist als Auf3enbereich im Innenbereich zu bewerten. Damit bildet § 35
BauGB die Beurteilungsgrundlage.

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es auf Teilflachen des Planungsgebietes ein
Vorkommen von Wald im Sinne des § 2 Abs. 1 Landeswaldgesetz (LWaldG).

2.2.3 Stadtebauliche Struktur des Umfeldes

Das Plangebiet liegt zwischen dem ¢stlichen Dahme-Ufer und der Wendenschlol3-
strale. Die Umgebung des Plangebietes ist gekennzeichnet durch ein sehr
heterogenes Siedlungsbild. Nordlich grenzen Wohngebiete mit Uberwiegend 1-3
geschossiger Bebauung und sudlich eine Gemengelage aus Wohnnutzung,
Wochenendnutzung, Einzelhausbebauung und gewerblicher Nutzung (Tankstelle,
Autohaus) mit 1-6 geschossiger Bebauung an. Ostlich der WendenschloRstralRe
schliel3t ein Wohngebiet mit 1-4 geschossiger Bebauung an.

Sudlich des Plangebietes liegt an der  Wendenschlof3stralle ein
Nahversorgungszentrum mit entsprechenden Einkaufsmaglichkeiten.

Im Plangebiet liegt die verwahrloste 3-geschossige Villa Bolle, das ehem.
Wirtschaftshofgebdude und das dazugehérige, verwahrloste Wohngebdude. Des
Weiteren befinden sich auf dem Grundstiick einige verfallene Nebengeb&ude aus der
Zeit der Gartenbaunutzung (Schuppen, Gewachshausreste, etc.).

Durch die Griunflache um die Villa Bolle und die lange gértnerische Nutzung ist im
Plangebiet eine wertvolle Griinsubstanz an Baumen und Strauchern vorhanden.

2.2.4 Stadtebauliche Gebietseinschéatzung des sudlich angrenzenden
Umgebungsbereiches nach § 34 BauGB

Der sudlich angrenzende Bereich ist ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil, der eine
organische Siedlungsstruktur aufweist. Er liegt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans. Mithin gehort er zum unbeplanten Innenbereich i.s.d. § 34 BauGB.
Bei der Prufung der Eigenart nach § 34 BauGB wird ausschlief3lich auf die tatsachlich
vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur abgestellt.

Auch ggf. ungenehmigte Bestandsnutzungen sind dabei zu bertcksichtigen, wenn sie
geeignet sind, das Gebiet zu pragen und wenn gegen sie nicht in einem
angemessenen Zeitraum  verfahrensrechtlich ~ vorgegangen  wurde. Der
Flachennutzungsplan Berlin (FNP) als vorbereitender Bauleitplan ist bei dieser
Einschatzung nach § 34 BauGB nicht mal3geblich.

Der gekennzeichnete Bereich weist keine einheitliche Bau- und Nutzungsstruktur auf:

a) Der Bereich beiderseits der Siegfried-Berger-StraRe (Nr. 8 bis 48) weist
Uberwiegend eine siedlungstypische Wohnbebauung in offener Bauweise auf (in
Teilen auch Reihenhéuser und Grenzbebauung).

b) Ein teilweise daran sudlich angrenzender Bereich der Wendenschlof3straRe 294A.
(Flurstick  151/3) weist Uberwiegend eine Wochenendnutzung (auch:
Vereinsnutzung durch Anglerverein) auf.

12
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c) Der Bereich der Wendenschlof3stralle 296A — 298D gehort ebenfalls zur
siedlungstypischen Einzelhausbebauung.

d) In der Wendenschlo3stralBe 290, Siegfried-Berger-StralRe 3 bis 5 befinden sich
gewerbliche Nutzer, Uberwiegend aus der KFZ-Branche sowie eine Tankstelle.

e) Im Bereich der Wendenschlof3straf3e 300, 302, 304 und 306 befinden sich ebenfalls
gewerbliche Nutzungen (Bootsservice, Lagerflachen fir Boote, Brunnenbau
Engelmann usw., z.T. ist Leerstand zu verzeichnen).

Insgesamt stellen die Bestandsgebaude sowie deren Nutzung eine Gemengelage dar.

Auf Grund der dargestellten Bau- und Nutzungsstruktur ist das gesamte Gebiet nicht
eindeutig einem der It. Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegebenen Baugebiete
zuzuordnen. Beurteilungsgrundlage fur Einzelvorhaben ist damit der 8§ 34 Abs. 1
BauGB (Gemengelage).

Eine Festlegung des gesamten Bereiches als Mischgebiet kommt nicht in Betracht. Ein
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO dient dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. D.h. diese
Nutzungsmischung ist ,positiv besetzt“, sie passt zueinander und ist nicht prinzipiell
konfliktbehaftet. Das trifft bei sog. Gemengelagen (8 34 Abs. 1 BauGB) nicht zu.

2.2.5 Erschlief3ung

Motorisierter Individualverkehr

Das Grundsttck ,Marienhain® wird derzeit von der Wendenschlof3straf3e aus uber eine
Zufahrt erschlossen, die in den denkmalgeschutzten Pflasterweg fuhrt. Die
Wendenschlo3straRe als HaupterschlielBungsachse fur die Ortslage Kietzer
Feld/WendenschloR ist im Wesentlichen eine zweispurige Stral3e mit eingegliederten
StralRenbahngleisen und verfiigt Giber eine beidseitige Langsparkierung mit integriertem
Baumbestand.

Basierend auf Verkehrserhebungen im Mérz (Tag) und Oktober (Abend und Nacht)
2012* ergeben sich folgende Verkehrsbelastungen fiir die WendenschloRstrale im
Bestand:

— sudlich Muggelheimer Stral3e: 9.993 Kfz/24 h

- nordlich Segewaldweg: 8.063 Kfz/24 h
- nordlich PritstabelstralRe: 7.330Kfz/24 h
- sudlich Pritstabelstral3e: 7.226 Kfz/24 h

Die Pritstabelstrale weist im Bestand eine Verkehrsbelastung von ca. 1.391 Kfz/24 h
auf.

Offentlicher Personennahverkehr

Die OPNV-Anbindung erfolgt (ber die StraBenbahnlinie 62 (Haltestelle
PritstabelstraRe) und die Nachtbuslinie N62, die direkt in HOhe des Baugebietes uber
Haltestellen in beide Richtungen verfugt.

% Verkehrsgutachten zum Bebauungsplanverfahren WendenschloRstraRe — Projekt
.Marienhain® in Berlin Treptow-K&penick, GRI Gesellschaft fir Gesamtverkehrsplanung,
Regionalisierung und Infrastrukturplanung mbH, Berlin April 2013
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In der Hauptverkehrszeit sowie an Wochentagen tagsuber besteht ein 10- Minuten -
Takt mit Anschluss an den S-Bahnhof Kdpenick, auferhalb dieser Zeiten ein 20-
Minuten-Takt. Die Fahrtzeit zum S-Bahnhof Kdpenick (S3) betragt 14 Minuten, zum S-
Bahnhof Spindlersfeld (S47, mit Umsteigen) 21 Minuten und die Fahrtzeit zur
Personenfahre F12 (Muggelbergallee, Anbindung an den S-Bahnhof Griinau) 4
Minuten.

Der Grofdteil des zu entwickelnden Gebietes Marienhain (ca. 70%) befindet sich im
300-Meter-Einzugsradius der StralRenbahnhaltestelle PritstabelstralRe und erfullt somit
die Bedienungsstandards fiir die ErschlieRungs- und Verbindungsqualitit des OPNV
nach dem Verband Offentlicher Verkehr (VOV, 1981) sowie der EAO/Empfehlungen fiir
die Anlagen des oOffentlichen Personennahverkehr, 2003 und entspricht den
Planungsintentionen des Nahverkehrsplans Berlin.

FulR- und Radverkehr

Die Wendenschlof3stral3e ist beidseitig mit Gehwegen ausgestattet. Auf der Ostseite
(Fahrtrichtung Norden) verlauft ein separater benutzungspflichtiger Radweg. Auf der
Westseite darf der Gehweg durch den Radverkehr mit benutzt werden (Beschilderung
mit Zeichen 239 und 1022-10 StVO). Die Wendenschlof3stralBe ist Teil des
Radfernweges ,Dahme-Radweg”, der in der Képenicker Altstadt an den Europaradweg
R1 anbindet. Durch die Realisierung des Entwicklungsprojektes wird es zukinftig
madglich sein, vom ,Dahme-Radweg” auf der Wendenschlof3straRe das Dahme-Ufer mit
dem Rad zu erreichen.

Vom geplanten Wohngebiet liegt der S-Bahnhof Spindlersfeld ca. 2,8 Kilometer
entfernt und ist somit noch gut mit dem Fahrrad zu erreichen. Die Fahrstation
Muggelbergallee nach Grinau liegt 1,6 Kilometer entfernt. Von der
gegeniberliegenden Fahrstation sind es weitere 750 Meter bis zum S-Bahnhof
Griunau.

Bundeswasserstralen

Die entlang des Plangebietes verlaufende Dahme ist Teil der Bundeswasserstralie
~Spree-Oder-Wasserstrale (SOW)". In unmittelbarer Néhe des Gebietes miindet der
Teltowkanal (TeK) in der Dahme, ebenso eine BundeswasserstralRe. Zustandig sowohl
fur SOW als auch fir den TeK ist das Wasser- und Schifffahrtsamt Berlin.

2.2.6 Ver- und Entsorgung

Die Erschlielung des Gebietes kann dem Grunde nach aufgrund des anliegenden
Bestandes der Versorgungsunternehmen gesichert werden. Alle Versorgungsleitungen
(Trinkwasser, Strom, Gas, Fernwdrme und Telefon) liegen in der Wendenschlof3stral3e.
Im norddstlichen Gebiet verlauft eine Gasleitung. Im Bereich Wendenschlol3 besteht
die Moglichkeit Fernwéarme zu nutzen.

14
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2.2.7 Einschatzung der Freiraumpotenziale/Griinordnerische Strukturen®

Durch die Griunflache um die Villa Bolle und die lange gartnerische Nutzung
(Versuchsanbauflachen der Humboldt Universitit) ist im Plangebiet eine wertvolle
Grunsubstanz an Baumen und Strauchern vorhanden. Auf Teilflachen um die Villa
Bolle haben sich im Laufe der Jahre waldartige Strukturen entwickelt.

In Form von flachigen Gehdlzstreifen und dichten Baumreihen bildet der vorhandene
Geholzbestand ein ,griines Gerist” fur den Stadtebau.

Die  Offenlandflaichen  zwischen den  Gehdlzen, aufgeléste ehemalige
Versuchsanbaufelder die heute tberwiegend mit Grasfluren bewachsen sind, werden
bebaut. Ein Erhalt des Offenlandes wére nur unter den heutigen Bedingungen einer
extensiven Beweidung oder zwei- bis dreischihrigen Mahd moglich, die mit einer
Offnung und intensiven Nutzung des Grundstiicks nicht zu vereinbaren ist.

Die Grasfluren sind im stadtebaulichen Konzept in Form von begrinten, lichten
Innenhdéfen sowie einer Begrinung der Dachflachen Ubersetzt.

Der ehemalige Park der Villa Bolle am Dahme-Ufer wird vollstdndig erhalten und nach
einem denkmalpflegerischen Parkpflegewerk zeitgemal wiederhergestellt.

Damit ist die Einbindung und Gliederung der Griunstruktur ein wichtiger Bestandteil des
stadtebaulichen Konzeptes fir das geplante Wohngebiet. Dies macht im
Zusammenhang mit der Lage am Wasser die hohe Attraktivitdt des Grundstiickes aus.

2.2.8 Geologische und hydrologische Verhaltnisse

Die  Untergrundverhdltnisse am  Untersuchungsstandort werden bis zur
Aufschlussendtiefe von max. ca. 5,0 m durch nicht bindige, enggestufte, mittel- bis
feinkornige Sande in wechselnder Korngewichtung charakterisiert. Uberlagert werden
diese Sande von Oberboden-/Aufschittungsmaterialien. Die Zusammensetzung der
Oberboden-/Aufschittungsmaterialien entspricht im Wesentlichen den nachfolgenden
Sanden, jedoch wurden diese Materialien in Uberwiegend schwach humoser bis
humoser Ausbildung angetroffen. Der charakterisierende Fremdbestandanteil liegt
zwischen < 10 bis < 50 % und setzt sich aus Ziegelbruch, Bauschutt und
Schlackeresten zusammen (s.a. Gutachten Oberflachenwassermanagement).

2.2.9 Altlasten

Die Altlastenrecherche’ hat ergeben, dass das Plangebiet altlastenfrei ist. Die
vorhandene, abzureiRende bzw. zu sanierende Bausubstanz ist fur jede bauliche
Anlage detailliert untersucht und beurteilt worden.

Konzentrationen, die zu Uberschreitungen von Priif-/Beurteilungswerten gem.
BBodSchV bzw. Berliner Liste fuhren, liegen nicht vor. Die ermittelten
Schadstoffbelastungen sind folglich als nicht altlastenrelevant einzustufen.

¥ s.a. /4 Umweltbericht

* Phase 2 Ergebnisbericht zur Altlastenerkundung im Boden und Grundwasser, AnalyTech
Ingenieurgesellschaft fur Umweltsanierung, Baugrund und Consulting mbH, Mittenwalde, Mai
2011
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Gefahrdungspotentiale fiur die Schutzguter Mensch (Pfad- Boden- Mensch) und
Grundwasser (Pfad- Boden-Grundwasser) wurden nicht festgestellt. Fir die sensible
Nutzung bestehen keine Einschrankungen.

2.2.10 Immissionen

Larm °

Auf das Plangebiet wirken vor allem die Gerauschimmissionen des Kfz- und
StralRenbahnverkehrs der Wendenschlof3stral3e ein. Untergeordnet, der Vollstandigkeit
halber jedoch mit beriicksichtigt, wirken Gerdauschimmissionen des fahrenden
Schiffsverkehrs ein.

1. Verkehrslarm Wendenschlof3stral3e

Das Plangebiet liegt westlich der Wendenschlof3straRe. Im Bereich des Plangebietes
betragt der durchschnittliche DTV ca. 7.600 Kfz/24 Std.

Der Verkehrslarm (hauptsachlich durch den Verkehr auf der Wendenschlof3stralRe
verursacht) wirkt sich auf den 6stlichen stralRenbegleitenden Flachen des Plangebiets
aus. Der Umweltatlas weist hierfiir als Immissionspegel (It. Strategische L&rmkarte
LDEN (Tag-Abend- Nacht-Larmindex) fur den StralRenverkehr 2005: >55 — 60 dB(A)
aus, fur straRennahe Flachen wird ein Pegel von >60 — 65 dB(A) angeben.

2. Gewerbelarm

Als situationsbedingte Vorbelastung auf das zukinftige allgemeine Wohngebiet (WA)
sind auch die Gerauschemissionen aus dem Umfeld zu ermitteln. Der Umweltatlas
(Strategische Larmkarte Industrie und Gewerbe) enthalt fir das Plangebiet keine
Aussagen.

Der vorhandene Gewerbebetrieb (Auto Adler GmbH) an der siddstlichen
Gebietsgrenze ist bei den erforderlichen LArmuntersuchungen zu bericksichtigen.

Fur das allgemeine Wohngebiet, das im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzt werden soll, gelten die Orientierungswerte der DIN 18005 von tagsiber 55
dB(A) und nachts 45 dB(A)/40 dB(A) bei Gewerbelarm.

Soweit eine Uberschreitung dieser Werte nicht vermeidbar ist, muss durch erhdhte
Schallschutzmalinahmen der Au3enpegel wirkungsvoll gedammt werden.

Klima/Luft

Der Umweltatlas stellt die Umgebung des Plangebietes als durchlifteten
Siedlungsraum mit geringer, in Einzelfadllen maliger bioklimatischer Belastung (nach
VDI 3785) dar. Das Plangebiet ist als Freiflache mit hohem Kaltluftvolumenstrom im
Dahme-

bereich dargestellt.

Mit der Planung eines allgemeinen Wohnbaugebiets mit hohem Grinanteil wird es auf
der jetzigen Stadtbrache zu keiner wesentlichen Verschlechterung der klimatischen

® s.a. Schalltechnisches Gutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Marienhain" im
Bezirk Treptow-Kopenick von Berlin, Bericht Nr. WEN 1107.254 P, ALB — Akustik-Labor, Berlin,
September 2011 sowie 1. Ergédnzung, Bericht Nr. WEN 1107.254 1 P, September 2012, 2.
Erganzung, Bericht Nr. WEN 1107.254 2 P, November 2012, 3. Bericht Nr. WEN 1107.254 P__,
Neufassung 01.12.2013
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Verhéaltnisse kommen. Ein geplanter hoher Vegetationsanteil kommt der
Grundstucksdurchluftung zugute (s.a. Umweltbericht Pkt. 11/4).

2.2.11 Denkmalschutz®

Die Denkmalliste Berlins fihrt das Grundstick Wendenschlo3straBe 254 als
Gesamtanlage (Gutshof Bolle und Villa Bolle mit Weinhaus, Denkmalnummer
09045790) sowie als Gartendenkmal (Villengarten Bolle, Gutshof und gepflasterte
Zufahrt mit Rahmenpflanzung, Denkmalnummer 0904036).

Abbildung 5: Denkmalkarte Berlin

Von der urspringlichen Anlage des Denkmals sind nur noch Ruinen erhalten. Alle
historisch relevanten Geb&aude befinden sich in einem desolaten Zustand. Die
Parkanlage um die Villa Bolle ist verwildert, jedoch ist die Grundstruktur noch in Form
des Altbaumbestands ablesbar. Einzelne Elemente wie Reste des Weinhauses, die
das Grundsttck umgebende Mauer sowie eine Steinbank als
»Ausstattungsgegenstand® sind noch erhalten. Im ndrdlichen Parkteil ist der
Unterwuchs aus Gemeiner Schneebeere und aufkommenden Spitzahornschdsslingen
starker als in der unmittelbaren Umgebung der Villa wo der Baumbestand auf eine
symmetrische Gartenanlage hinweist. Erhalten ist auch ein kleines Hafenbecken direkt
an der Dahme.

Die wirtschaftlich genutzten Flachen wvon Marienhain — der Gutshof mit den
zugehoérigen Nebengebauden und Freiflachen — sind vollstandig Uberpragt. Lediglich
eine gewisse Grundstruktur — die Einteilung in symmetrische (rechteckige) Quartiere ist
heute noch ablesbar. Von der urspriinglichen Bepflanzung aus Bolle-Zeiten sind
entlang der zentralen ErschlieBungsachse noch einige wenige alte Obstbdume
erhalten.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine archéologische Verdachtsflache.
Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der archdologischen Bodendenkmalpflege des
Landesdenkmalamtes Berlin abzustimmen und das betroffene Gebiet durch Aus-

® s.a. ,Parkpflegewerk mit Freiraumkonzept zum Gartendenkmal und baudenkmalpflegerische

Voruntersuchung Marienhain® fir das Grundstiick Wendenschlo3straRe 254 ,Marienhain® im
Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kopenick, LA.BAR Landschaftsarchitekten bdla, Berlin
August 2012
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grabungen zu dokumentieren. Das Landesdenkmalamt fuhrt in solchen Fallen
arché&ologische Rettungsmafl3nahmen durch.

2.2.12 Soziale Infrastruktur/Nahversorgung

Kitas

Im Nahbereich sind 4 Kindertagesstatten (Kitas) vorhanden: Kita Spitzerstral3e, Kita
Mahlower StralRe, Kita LandjagerstralRe, Markische Kita und Kita Osterdorfstr.

Schulen
Die schulische Versorgung im Ortsteil Kdpenick ist derzeit durch folgende Schulen
gewahrleistet:

Grundschulen: Wendenschlo3-Grundschule, Freie Montessorischule und Kinderhaus,
Amtsfeld-Schule, Miggelschlél3chen-Grundschule

Weiterfihrende Schulen: Emmy-Noether-Schule (Gymnasium), Flatow-Oberschule,
Evangelische Schule Kdpenick, Grune-Trift-Schule.

Spielplatze
Im unmittelbaren Einzugsbereich des Plangebietes (Versorgungseinheit 09041301B)

gibt es keine 6ffentlichen Spielplatze.

Jugendfreizeit- und Seniorenfreizeitstatten

Im unmittelbaren Einzugsbereich des Plangebietes (Entfernung ca. 500 m) sind diese
Einrichtungen nicht vorhanden; eine kommunale Seniorenfreizeitstatte, der Kiezclub
.Haus der Begegnung“ befindet sich jedoch ca. 15 km entfernt in der
Wendenschlof3stralRe 404.

Sport

Nordlich des Plangebietes, Ortslage Kietzer Feld, befindet sich die Sportanlage
WendenschloR3stral3e 182 mit Rasenplatz, Funktionsgebaude und Sauna. Im Weiteren
sind traditionell, vor allem entlang des Dahmenufers, verschiedene Vereine mit
wasserbetonter Ausrichtung ansassig. Erganzend dazu stehen die Schulsportanlagen
aufRerhalb der Schulzeiten fir Vereinsnutzungen zur Verfigung.

Nahversorgung

Sudlich des Plangebietes befindet sich entlang der WendenschloRstral’e das
Nahversorgungszentrum ~WendenschloR3stral3e” mit  den entsprechenden
Einkaufsmdglichkeiten und erganzenden Dienstleistungen.

2.2.13 Eigentumsverhaltnisse

Der Vorhabentrager bzw. die ihn bildenden Gesellschaften haben mit den derzeit noch
im Grundbuch eingetragenen privaten Eigentiimern am 15. Juni 2011 einen notariellen
Grundstiucks-Kaufvertrag tber das gesamte Plangebiet geschlossen Im Rahmen des
Vollzugs dieses Kaufvertrags wird der Vorhabentrager bzw. die ihn bildenden
Gesellschaften das Eigentum an dem gesamten Plangebiet erwerben.
(Auflassungsvormerkung — eingetragen im Grundbuch am 26.07.2011).
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2.2.14 Baulasten und Grunddienstbarkeiten

Fur das Planungsgebiet sind, bis auf die Gasleitung im Nord-Osten, keine Baulasten
und Grunddienstbarkeiten bekannt.

Abbildung 6: Situationsanalyse
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2.3  Planungsvorgaben/planerische Ausgangssituation

2.3.1 Planerische Ausgangssituation

Die Bebauungsplane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen (8 1 Abs.4 BauGB). Die Grundsétze und Ziele der Raumordnung und
Landesplanung sind bei der Planung zu beriicksichtigen.

2.3.2 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) (GVBI. S. 629)

Gemall 8 1 LEPro 2007 vom 15.12.2007 soll die Hauptstadtregion im Sinne des
Nachhaltigkeitsprinzips im Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Ziele
raumlich polyzentral entwickelt werden. Vorhandene Starken sollen vorrangig genutzt
und ausgebaut werden. Unter der Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung vor
der AuR3enentwicklung (8 5 LEPro 2007) kommt der Erhaltung und Umgestaltung des
baulichen Bestandes und der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen erhohte
Bedeutung zu.

Entsprechend dem Grundsatz aus 8 5 Abs. 1 LEPro 2007 soll daher die
Siedlungsentwicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet
werden. Die Planung bericksichtigt auch den Vorrang der Innenentwicklung aus den
Grundsétzen der Raumordnung 8 5 Abs. 2 LEPro 2007.

Neben einem nicht unerheblichen Beitrag zur Reduzierung des freiraumbezogenen
Individualverkehrs tragen nutzbare und qualitativ hochwertige Griin- und Freiflachen
innerhalb oder in der Nahe von Siedlungen dazu bei, die Wohn und Lebensqualitat fur
die Bevolkerung und die Attraktivitdt von Wohn- und Gewerbestandorten zu erhdhen.

Entsprechend den Planungszielen soll dem Grundsatz der Raumordnung zum Erhalt
bzw. zur Herstellung der offentlichen Zuganglichkeit von Gewasserrandern (hier:
Dahme) Rechnung getragen werden (8 6 Abs. 3 LEPro 2007).

2.3.3 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) - (GVBI. S.182)

Die Steuerung der Siedlungsentwicklung ist unter Pkt. 4 des LEP B-B (fur Berlin
bekannt gemacht: Verordnung vom 31. Marz 2009) dargestellt. Die
Siedlungsentwicklung gemaf Grundsatz Pkt. 4.1 soll vorrangig unter Nutzung bisher
nicht ausgeschoépfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete
sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur  erfolgen. Der
Vorhabensstandort befindet sich innerhalb des Gestaltraums Siedlung, in dem gemaf
Ziel 4.5. Abs. 1 des LEP B-B eine Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch
Wohnsiedlungsflachen moglich sein soll sowie eine gewerbliche Entwicklung nicht
ausgeschlossen wird. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VB-Plan) ist mit diesen
Zielen vereinbar, die fur die Planung relevanten Grundzige der Raumordnung sind
beriicksichtigt worden.
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2.3.4 Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin)

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31) wird das Plangebiet entlang der Wendenschlof3stral3e als
Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) und westlich entlang der Dahme als Grinflache mit
integriertem Gbergeordneten Ufergrinzug dargestellt.

Abbildung 7: Ausschnitt FNP

2.3.5 Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm 1994 (LaPro)

Flachennutzungsplan und Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm (LaPro)
beziehen sich aufeinander und erganzen sich. Die MalRnahmen des LaPro, die aus
Entwicklungszielen abgeleitet sind, beziehen sich auf die jeweils vorhandene Nutzung.

Das Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 19. Juli 1994 (Abl. S. 2331), zuletzt geandert am 09. Juni 2011
(Abl. 'S. 2343) fiuhrt im Umweltbericht Ziele und MaRnahmen auf, die der
Bebauungsplan beachtet. Der Entwicklungsrahmen fir das geplante allgemeine
Wohngebiet ist daher gegeben. Im Umweltbericht sind die Ziele und MalRnahmen des
Landschaftsprogramms aufgefihrt.

Durch die geplante Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen grof3e
Teile von Bebauung freigehalten bzw. entsiegelt werden. Ferner sind auf den
nichtiiberbaubaren Flachen, einschlie3lich der Tiefgaragendécher, kompensatorisch
umfangreiche Strauch- und Baumpflanzungen vorgesehen, die den Bereich 6kologisch
aufwerten.

Das Ziel des Bebauungsplans ist eine bodenschonende Entwicklung mit einem an die
ortlichen Verhaltnisse angepassten Stadtebau. Die Entwicklungsziele des LaPro
werden dabei beachtet.

2.3.6  Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025 (StEP Wohnen)

Der im Juli 2014 vom Senat von Berlin beschlossene StEP Wohnen 2025 definiert
Leitlinien zur Wohnungsentwicklung und dient als Orientierungsrahmen fir private
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Investitionen. Der Plan geht von einem Bedarf von 137.000 neuen Wohnungen bis
2025 aus und legt den Bedarf nach Wohnungen fur Bezieher niedriger Einkommen
fest. Innenentwicklung und Bestandserganzung sind Leitbilder.

Als stadtentwicklungspolitische Ziele fur den Neubau wird festgestellt, dass der
Wohnungsbau vorrangig auf solchen Flachen entwickelt werden soll, die der
Innenentwicklung dienen, dank gunstiger Lage freifinanziert werden und durch
vorhandene Infrastrukturkapazitdten kostengiinstig realisiert werden kann. Der VB-Plan
entspricht allen diesen Zielen.

24 Bereiche mit groRen Neubaupotentialen werden als Schwerpunkte fir den
Wohnungsbau definiert. Das Plangebiet ist Bestandteil des Standortes ,Dahmestadt”.
Insgesamt sind hier 2.400 Wohnungen mit einer Realisierungseinschatzung bis 2020
vorgesehen.

2.3.7  Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025 (StEP Verkehr)

Der aktuelle StEP Verkehr wurde am 29. Marz 2011 vom Senat von Berlin
beschlossen, er schreibt den am 8. Juli 2003 beschlossenen StEP Verkehr 2015 fort
und ersetzt diesen.

Im Planungsnetz 2025 des StEP Verkehr ist die WendenschloRRstral3e im Bestand/2012
und in der Planung/2025 eine Ergadnzungsstral3e (Stral3e von besonderer Bedeutung).
Noérdlich des Untersuchungsgebiets fuhrt die Wendenschlo3strale auf die
Muggelheimer StralRe, die im StEP Verkehr im Bestand und in der Planung eine
tibergeordnete Stral3enverbindung der Stufe Il ist.

2.3.8  Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der Klimawandel in der Region stellt fur die Berliner Stadtentwicklungsplanung eine
neue Herausforderung dar. Neben dem Klimaschutz ist eine Anpassung an die nicht
mehr vermeidbaren Folgen des Klimawandels eine kommunale Aufgabe. Aus diesem
Grund legt die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung mit dem StEP Klima,
Senatsbeschluss vom 31. Mai 2011, erstmals ein informelles Planwerk fir eine
klimawandelgerechte Stadtentwicklung vor.

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

Fur das Plangebiet sind im StEP Klima folgende wesentliche Darstellungen enthalten:

derzeit Darstellung als Grin- und Freiflache:
o mittel bis hohe stadtklimatische Bedeutung
0 potentielle Empfindlichkeit gegenuber Anderungen des
Grundwasserstandes des dargestellten Areals
o0 Handlungsraum Trennsystem
0 Ausweitung dezentraler Regenwasserbewirtschaftung
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Im Kontext mit dem umgebenden Stadtraum:
0 Versickerungspotentiale vorrangig ausschopfen
o0 Potential fir Neupflanzungen Stadtb&ume im Siedlungsraum ausschépfen

2.3.9 Planwerke

Planwerk Sudostraum Berlin =Vertiefung Spree-Dahme-Raum*

In Konkretisierung des ,Planwerk Sidostraum Berlin® aus dem Jahr 1999 liegt seit
2001 eine Vertiefung und Uberpriifung der planerischen Zielaussagen fiir vier
ausgewahlte Teilbereiche des Spree-Dahme-Raums vor. In dieser Untersuchung wird
die Landschaft als pragendes Gerust fur die Entwicklung der stadtebaulichen Raume
herausgearbeitet und der Leitgedanke, dieses wieder erlebbar zu machen, pragt die
Entwicklungsideen.

Das Planungsgrundstick ist als eines von vier Vertiefungsrdumen speziell untersucht
worden. Ziel ist eine differenzierte Baustruktur mit heterogenen Eigentumsformen in
Uberwiegend offener Bauweise mit der Ausbildung einer Raumkante entlang der
WendenschloR3strale sowie einer Achse zum Wasser in Hohe der Pritstabelstralle.
Wesentlich ist der Erhalt eines grof3ziigigen Grinareals am Ufer unter Einbeziehung
der Garten- und Baudenkmale am Ufer zur Ausbildung eines offentlichen Uferweges
bzw. einer Promenade. Die Schaffung von erlebbaren Verbindungen aus der Tiefe
heraus zum Wasser und die Vernetzung des Grundstticks mit der Umgebung in Nord-
Sud-Richtung sind wesentliche Vorgaben fiir die Entwicklung. Der Uferweg und die
Achse auf der denkmalgeschiitzten zentralen Zuwegung sind als Handlungserfordernis
mit sehr hoher Bedeutung und Schlisselfunktion charakterisiert.

Planwerke Sudostraum Berlin- Entwicklung zwischen Innenstadt und BBI

Die Fortschreibung des Planwerks Sidostraum aus dem Jahr 1999 fand mit
Beschlussfassung der 10 Leitlinien durch den Senat am 28.04.2009 ihren Abschluss.
Ein Schwerpunktbereich ist die Flachenentwicklung im Zusammenhang mit dem
Ausbau des Flughafens Schonefeld. Zudem wurden teilrdumliche Leitbilder und
Entwicklungsstrategien dargestellt.

Das Plangebiet ist als Planung mit teilrAumlicher Bedeutung dargestellt. Die
Baustruktur entspricht den bisherigen Zielsetzungen, d.h. Erhalt der groRen Griin-
[Freiflache am Ufer und eine heterogenen Baustruktur in Udberwiegend offener
Bauweise mit der Achse zum Wasser analog Konzept Planwerk/Vertiefung Spree-
Dahme-Raum. Weiterhin soll die Wasserlage auch fir die benachbarten Stadtquartiere
erlebbar gemacht werden, d.h. eine Vernetzung der Stadtquartiere erfolgen und die
Erreichbarkeit der Landschaftsraume verbessert werden.

2.3.10 Raumliche Bereichsentwicklungsplanung
Bereichsentwicklungsplanung (BEP Kdpenick)

Die im Jahr 1998 erstellte Bereichsentwicklungsplanung fur den Mittelbereich Kdpenick
1 (BEP KOP 1) wurde vom Bezirksamt noch nicht beschlossen.

In den Grundsatzen zur Entwicklung der Stadtstruktur - Entwicklungsleitlinien - wird im
Rahmen des Nutzungskonzepts der Bereichsentwicklungsplanung - BEP Kopenick 1 —
Stand 12/98 (BA-Beschluss 261/98 zur Beteiligung der Offentlichkeit) das Plangebiet
entlang der Wendenschlo3straRe als Wohnbauflache W3, im Weiteren als
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Wohnbauflache W3 mit landschaftlicher Pragung und am Ufer durch eine Grunflache
gekennzeichnet.

Aufgrund der fehlenden zentralen, identitdtsbhildenden Bereiche im vorhandenen
Ortsteil wird fir den Bereich Marienhain die Moglichkeit vorgesehen,
ortsteilversorgende und ergdnzende Funktionen (Dienstleistung, soziale und
technische Infrastruktur) stadtrdumlich einzubinden. Hierbei sind die Besonderheiten
des Standortes (historische Wegeverbindung zum Ufer, vorhandene bauliche
.Platzsituationen®) einzubeziehen.

Zentren- und Einzelhandelskonzept Bezirk Treptow- Képenick

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Treptow-Kopenick von Berlin hat das
bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 am 16.07.2009 auf der Grundlage
des Bezirksamtsbeschlusses vom 19.05.2009 (BA-Vorlage 336/09) als fachlichen
Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Drs.-Nr. V1/1126).

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept enthélt Aussagen zu den bezirklichen Zielen
und Leitbildern bei der Entwicklung der Zentren und des Einzelhandels, zur Festlegung
und réaumlichen  Abgrenzung der zentralen  Versorgungsbereiche  und
Fachmarktstandorte sowie eine Bewertung der Nahversorgungssituation.

Zielsetzung ist die Konzentration der Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen auf
die bestehenden bezirklichen Zentren, um diese zu starken bzw. zu qualifizieren sowie
die Sicherung der fulZlaufigen Grundversorgung der Bevdlkerung.

Das Plangebiet ist kein Bestandteil eines bezirklichen Zentrums. Im unmittelbaren
Umfeld befindet sich das Nahversorgungszentrum WendenschloR3stralie.

2.3.11 Larmminderungsplanung Berlin

Die WendenschloRstral3e ist teilweise Teil des Larmminderungsplanes Altstadt
Kdpenick. In der Wendenschlo3stralle ist eine Temporeduzierung und eine
Verbesserung der bestehenden Radverkehrsanlagen von der Muggelheimer Stral3e bis
zur CharlottenstrafRe vorgesehen. Die Temporeduzierung nachts Tempo 30 bis zur
Charlottenstral3e ist umgesetzt. Es gelten die allgemeinen Ziele des Larmaktionsplans
Berlin.

2.3.12 Luftreinhalteplan Berlin 2011-2017

Das Plangebiet liegt auRRerhalb der Umweltzone Berlin, Im Rahmen des
Luftreinhalteplans Berlin wird die verkehrsbedingte Luftbelastung ermittelt. Fir den
Abschnitt Wendenschlof3stralle liegt eine geringe verkehrsbedingte
Luftschadstoffbelastung vor. Durch die Verkehrszunahme ist keine relevante Zunahme
der verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastung zu erwarten.

Auch durch Hausbrand sind aus dem Plangebiet keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch zuséatzlichen Staubemissionen zu erwarten, da nach dem 31.12.2014 die 1.
BImMSCHV die Emissionen so stark begrenzt, dass eine signifikante Zunahme durch
Hausbrand nicht zu erwarten ist.
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Il PLANINHALT

1 Entwicklung der Planungsuberlegungen

Die im 19. Jahrhundert einsetzende Entwicklung des Plangebietes als Gutshofanlage
mit Meiereibetrieb und die im 20. Jahrhundert folgende Nutzung als Gartnerei und
spater als Universitatsgelande-Sektion ,Gartenbau” konnten der rasanten Entwicklung
des Gesamtbereiches Wendenschlo3stral3e als attraktives Wohn- und Arbeitsgebiet
nicht folgen.

Seit mehr als 10 Jahren ist das Geldnde brach gefallen. Die unter Denkmalschutz
stehenden Geb&ude und Grinbereiche verfallen bzw. verwildern.

Diesem stadtebaulichen Missstand wurde in allen gesamtstadtischen Planungen (z.B.
FNP und Planwerk, s. Pkt. 2.2.1/2.3) durch Konzepte und Darstellungen als
Wohngebiet mit hohem  Grinanteil sowie eigenstdndigen  Grinflachen
entgegengewirkt.

In 2011 hat der Vorhabentrager einen Kaufvertrag tUber das gesamte Plangebiet
geschlossen. Im Rahmen des Vollzugs dieses Kaufvertrags wird der Vorhabentrager
bzw. die ihn bildenden Gesellschaften das Eigentum an dem gesamten Plangebiet
erwerben. In dem folgenden Planungsprozess hat der Vorhabentréager unter intensiver
Zusammenarbeit mit Bezirk und Senat ein Planungskonzept entwickelt, das der Bezirk
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich absichert.

Das Projekt entspricht den wohnungsbaupolitischen Zielen des Bezirkes und des
Senates.

2 Intention des Plans/Planungsziele

2.1  Zielvorstellungen

- Der privilegierte Ort ,Marienhain® soll durch spezifische Gestaltung der
Siedlungsrdume und der neuen Bausubstanz ein eigenstandiges Identifikationsprofil
erhalten und zur weiteren Imagesteigerung des Bereiches Kietzer
Feld/Wendenschlo?/ Dahme-Ufer beitragen. Ein attraktives Wohngebiet am
Wasser, gepragt von der Néhe zur Dahme, soll entwickelt werden.

- Die vorhandenen, gewachsenen sowie neu gestaltete Grinstrukturen sollen in
das neue Wohngebiet integriert werden.

- Die denkmalgeschitzte Villa Bolle mit Garten, Weinhaus, Hafen und Zugangsallee
sowie das ehemalige Wohnhaus am Gutshof sollen restauriert bzw.
wiederaufgebaut werden und eine neue zukunftsfahige Nutzung bekommen. Der
Grundform des ehemaligen Gutshofes soll aufgegriffen werden.

- Das Dahme-Ufer soll offentlich zugénglich gemacht werden und von der
WendenschloR3stral3e aus fiir eine Geh- und Radwegnutzung erreichbar sein.

- Die innere ErschlieBung und Strukturierung des Gebietes soll tiber eine 6ffentliche
Ringstral3e erfolgen.

25



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57VE (,Marienhain®)

- Das Regenwasser der privaten Flachen soll auf dem Grundstiick bewirtschaftet und
um dem Anspruch ,Wohngebiet am Wasser* gerecht werden zu koénnen, als
Gestaltungselement genutzt werden.

- Vom Kfz-Verkehr freigehaltene griine Wohnhdofe sollen einen wesentlichen Beitrag
zur Verkehrsberuhigung und Wohnqualitat leisten.

- Dem Anspruch , 6kologisches, hochwertiges Wohngebiet" wird durch
- Dachbegriinung
- ,Grine Hofe"
- Erhaltung der wertvollen Grinsubstanzen
- moglichst geringe Versiegelung
- innovatives Oberflichenwassermanagement
Rechnung getragen.

- Die erhaltenswerte grine Grundstruktur, resultierend aus ehemaliger
gartnerischer Nutzung mit Wegen und wertvollem Baum- und Strauchbestand,
definiert das einfache und klare ErschlieBungssystem, das Basis aller weiteren
Planiiberlegungen ist.

2.2  Stadtebauliches Konzept/Projektbeschreibung

Im Vorfeld wurden auf der Grundlage einer aus den generellen Planungszielen
abgeleiteten Strukturkonzeptidee verschiedene stadtebauliche Vorkonzepte und 3-D-
Arbeitsstudien entwickelt und diskutiert, auf denen das nunmehr vorliegende Konzept
basiert.

Das stadtebauliche Konzept ist abgeleitet aus der ortlichen Situation, der vorhandenen
wertvollen Griinsubstanz und den bestehenden Wirtschaftswegen. Griin gegliederte
differenzierte Wohnhofe garantieren eine hohe Wohnqualitdt. Die dem Denkmalschutz
unterliegenden Bereiche Garten und Villa Bolle, Gutshofbereich und der zentrale
Zugang mit Rahmenpflanzungen werden als Gestaltungselemente aufgewertet.

Die Bebauung an der Wendenschlol3stral3e ist etwas zuriickgesetzt, um einen Vorplatz
zu schaffen. Von hier aus verlauft die ,Marienhainallee” - eine ,grine Achse” - bis zur
Grunflache und Uferpromenade an der Dahme. Die ,Marienhainallee” bildet eine
zentrale, grine Verbindung fir FuRBganger und Radfahrer von der
WendenschloRstralRe bis zum Dahme-Ufer und wird durch folgende stadtraumliche
Abstufungen charakterisiert und geordnet:

» WendenschloBRplatz als stadtisches Entree im Osten mit Optionen fur Laden,
Gastronomie und Dienstleistungen.

= Marienhainhof — in der Grundform des Gutshofes — als zentraler Platz im
Wohngebiet. In einem neuen Gebaude auf dem alten Grundriss ist im
Erdgeschoss eine Kindertagesstatte integriert. Weitere soziale Einrichtungen sind
hier mdglich.

= Der grine Stadtbalkon an der Dahme im Westen mit Villenpark,
Uferpromenade, Spiel- und Erholungsflachen sowie Gastronomie.
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Diese Bereiche sollen der Offentlichkeit zuganglich sein, gesichert durch Geh- und
Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit.

Abbildung 8: Stadtebauliches Grundgeriist/Offentliche Bereiche

Die pragenden Grunstrukturen entlang des Dahme-Ufers und rund um die historische
Villa Bolle werden erhalten. Das Ufer wird als Promenade fur die Offentlichkeit
zugéanglich gemacht. Zahlreiche Uber das Gelande verteilte, vorhandene und fiir das
Gebiet charakteristische Geholzgruppen werden als Quartiersgrinflachen und
Gliederungselemente erhalten.

Das stadtische Riickgrat beidseits der zentralen Allee wird von der 4-geschossigen
Baugruppe am Wendenschlo3platz im Osten bis zu den 3-geschossigen
Einzelbaukodrpern mit Villencharakter im Westen geprdgt. Ein behutsamer,
storungsfreier Ubergang zu den im Norden und Siden angrenzenden
Nachbarschaftsbebauungen wird durch 2-geschossige Baukérper im Randbereich des
neuen Wohngebietes gewéhrleistet.

Das verkehrsberuhigte ErschlieBungssystem, als offentliche Ringstralle mit zwei
Zufahrten an der WendenschloRstra3e, bertcksichtigt die vorhandenen
Grinstrukturen.

Die erforderlichen Stellplatze sind zum grol3en Teil in Tiefgaragen mit oberirdischer
Begriinung untergebracht. Damit kdnnen die Wohnhofe zum grof3ten Teil von groRen
Stellplatzanlagen frei gehalten werden. In die Hofe sind Spielplatze fur Kleinkinder
integriert. Als besondere Gestaltungselemente werden Wasserflachen in den Hoéfen
geplant.

Der Projektplan sieht vielfaltige Baukdrperstrukturen (zwei- bis viergeschossige
Baukorper mit einem zusatzlichen Geschoss) und Wohnformen vor. Unterschiedliche
Prototypen sichern eine ausgepragte Wohnmischung. Das zusatzliche Geschoss,
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welches kein Vollgeschoss ist, wird benutzt, um stadtebauliche Akzente an besonderen
Punkten zu setzen.

2.3  Architektonisches Konzept

2.3.1  Architektur und Stadtebau

Der Entwurf zum Wohngebiet Marienhain basiert auf der identitatsbildenden Qualitat
des Raumes, der in Kopenick Sid, Kietzer Feld/Wendenschlol3 als einer
randstadtischen Lage Berlins landschaftlich gepragt ist.

Zwischen den punkt- und zeilenférmigen Bebauungen wird ein parkdhnlich
ausgepragter Grinraum aufgespannt, in den unterschiedlich orientierte Solitarbauten
eingestreut sind.

Durch die differenzierte Anordnung der Baukérper entstehen jeweils unterschiedliche
Raumabfolgen zwischen den einzelnen Hausgruppen mit ihrerseits unterschiedlichen
R&umen und stets wechselnden Sichtbeziigen durch das Viertel.

Individualitat definiert sich vor diesem Hintergrund in der Orientierung der Baukorper im
Raum sowie verschiedener Bautypologien. Eine differenzierte, geb&udebezogene
Freiraumgestaltung sowie eine reduzierte und sachlich-zuriickhaltende Architektur
betonen die Individualitat des Viertels und starken die Vielfalt in der Einheit.

Die bestehenden Gebaude wie die Villa Bolle, das ehemalige Weinhaus und das
Pfortnerhaus werden zeitgemald rekonstruiert. In der Villa Bolle wird im Erdgeschoss
ein Restaurant vorgesehen.

Die Grundflache des zerfallenen Gutshofes wird aufgegriffen. Zur raumlichen Fassung
des Guthofes wird als Pendant ein U-formiges Gebdude in gleicher Kubatur
gegeniibergestellt.

2.3.2 Energiesparendes Bauen

Das Vorhaben entspricht den gesetzlichen Anforderungen an energiesparendes Bauen
nach der Energieeinsparverordnung (EnEV in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung
gultigen Fassung).
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3 Wesentlicher Planinhalt

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes wird als allgemeines Wohngebiet gem. §
4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Im gesamten Planungsgebiet
werden ca. 900 — 1.100 Wohnungen entstehen.

Die Freiflachen entlang des Dahme-Ufers sowie der Park nérdlich und 6stlich der
historischen Villa Bolle werden als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung
private Parkanlage, private naturnahe Parkanlage bzw. privater Kinderspielplatz
ausgewiesen.

Fur den Bereich der Villa Bolle mit Parkanlage und kleinen Hafen wird jeweils ein
sonstiges Sondergebiet mit hohem Grinanteil ,Ausflugslokal® ausgewiesen — fir
Ausflugslokale, Bootsverleih sowie Café- und Biergarten.

Das Bebauungsplangebiet wird (ber eine U-férmig angelegte Stralle mit zwei
Anschlissen an der Wendenschlo3stralle erschlossen und als offentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Der historische Pflasterweg soll eine Verbindung fir
FuRganger und Radfahrer zwischen der Wendenschlol3stralle mit dem Dahme-Ufer
herstellen und wird als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- und
Radweg" festgesetzt.

3.1 Baugebiete/Quartiere

Die orthogonale Baustruktur des Gebietes ist eine Weiterentwicklung der vorhandenen
Gartenstruktur. Die Gebaude sind in Quartieren organisiert. Die Quartiere sind durch
Grunstrukturen und Verkehrsflachen gegliedert.

Das Konzept sieht Uberwiegend 2-4-geschossige Wohngebaude vor. Die hdheren
Gebéaude sind in der Gebietsmitte, also am Stral3enringsystem sowie entlang der
Wendenschlo3stralRe geplant. Zum Wasser und zu den sich nérdlich und sudlich des
Plangebiets anschlie3enden Wohnquartieren sind niedrigere Gebaude vorgesehen.

Am WendenschloRplatz wird die Wohnnutzung mit ergédnzenden Dienstleistungs-,
Gastronomie- und Einkaufsangeboten im Erdgeschoss erganzt. Im Zentrum des
Gebietes, am Marienhainplatz, wird die Form des ehemaligen Gutshofes
aufgenommen. Dort ist der Standort der Kindertagesstatte vorgesehen.

Der Bereich um die Villa Bolle und das Weinhaus mit Hafenbecken wird als sonstiges
Sondergebiet mit hohem Grinanteil ,Ausfluglokal* ausgewiesen, um die spezifischen
Nutzungen zu ermoéglichen. Hier wird bis auf den Erhalt der Denkmale mit den
Annexbauten eine Parklandschaft mit GroRbdumen geplant. Im Garten der Villa Bolle
und am Stadtbalkon sind gastronomische Einrichtungen vorgesehen.

Im Wohngebiet werden je nach Wohnungsmix 900 — 1.100 Wohnungen entstehen. Bei
durchschnittlich 2 Einwohnern je Wohnung werden 1.800 — 2.200 Einwohner im Gebiet
wohnen.

Der vorgesehene Wohnungsmix mit vielen gréf3eren Wohnungen, insbesondere auch
in Stadtvillen und kleinteiligen Baukdrpergruppen, sieht fir die dargestellten Prototypen
(s.a. Anlage 3) Durchschnittswohnungsgrof3en in Bruttogeschossflache (BGF) von ca.
95 m, /120 m /125 m, und 135 m_ je Wohneinheiten (WE) vor. Dies beriicksichtigt auch
die Nachfrage nach groBeren, familiengerechten Wohnungen am Standort
Wendenschlof3stralle".
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In den allgemeinen Wohngebieten sind maximal 103.700 m_,Z Geschossflache
festgesetzt. Die gesamte Geschossflache in den allgemeinen Wohngebieten ist nicht
nur fir Wohnungen vorgesehen. Die erganzenden Dienstleistungs-, Gastronomie- und
Einkaufsangebote am Wendenschlof3platz und der Kindergarten am Marienhainplatz
werden auf ca. 5.500 m, Geschossflache geschéatzt.

Damit ist mit ca. 98.200 m, Bruttogeschossflache fur Wohnen zu rechnen. Bei 100 m,
BGF pro WE gemall SenStadtUm Berlin (Planungsannahme fiir durchschnittliche
WohnungsgroR3e in gm pro Wohneinheit (WE) v. 10.03.2014 entspricht dies
rechnerisch ca. 982 WE im Projektgebiet. Bei 2 Einwohnern pro WE ergeben sich
rechnerisch 1964 Einwohner.

Gemald Wohnungsbauprojekt des Investors betragt die durchschnittiche BGF 115 m,
pro WE. Bei 2 Einwohnern pro WE entspricht dies ca. 57,5 m, BGF pro Einwohner. In
der BGF sind neben der Wohnflache auch Treppenh&user etc. einbezogen. Die
Wohnflache betragt im Normalfall ca. 75 — 80 % der BGF. Somit betragt die
Wohnflache / WE ca. 86 — 92 m,. Mit im Durchschnitt 2 Einwohnern / Wohneinheit
betragt die durchschnittliche Wohnflache / Einwohner 43 - 46 m,.

3.2 Verkehrliche ErschlielRung

Die verkehrliche ErschlieBung wurde im Rahmen eines Verkehrsgutachtens’
untersucht. Fir eine gesicherte verkehrliche ErschlieBung wurden folgende
Untersuchungsschritte durchgefiihrt:

- Ermittlung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens (auf Grund der ermittelten
Bewohner-, Besucher- und Beschaftigtenzahlen)

- Prufung der Anbindung des kinftigen Wohngebiets Marienhain an die
Wendenschlof3stral3e

- Nachweis der Leistungsfahigkeit der neuentstehenden Einmindungen Nord und
Sad

- Nachweis der Leistungsfahigkeit der bestehenden Einmindung Pritstabelstral3e

- Leistungsfahigkeitsnachweis am Knotenpunkt (KP) Miggelheimer Stral3e Stral3e/
Wendenschlo3stralRe

Die verkehrliche Berechnung hat auf Basis der geplanten Nutzungsstruktur des
Planungsgebiets Marienhain ergeben, dass das innere 6ffentliche ErschlieRungsnetz
funktionstiichtig und leistungsfahig ist.

Die beiden Anbindungspunkte ndrdlich und sidlich der Pritstabelstralle sind ohne
Lichtsignalanlage leistungsfahig (Qualitatsstufe B). Die Abstdnde zwischen den
Einmindungen und der Pritstabelstral3e sind ausreichend, so dass ein ungestérter
Verkehrsablauf erfolgt.

Gegenwartig bestehen bereits Leitungsfahigkeitsgrenzen am lichtsignalisierten
Knotenpunkt Wendenschlo3stralRe/Miiggelheimer Stral3e in der Friih- und Spatspitze.
Fur den Knotenpunkt ist eine Umgestaltung/Umbau und Anpassung der Signalisierung
durch die Verkehrslenkung Berlin in Vorbereitung. Der Umbau des Knotenpunktes

" Verkehrsgutachten zum Bebauungsplanverfahren WendenschloRstraRe — Projekt

.Marienhain“ in Berlin Treptow-Kopenick, GRI Gesellschaft fir Gesamtverkehrsplanung,
Regionalisierung und Infrastrukturplanung mbH, Berlin November 2012, Aktualisierung April
2013
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priorisiert den Offentlichen Personennahverkehr und schafft gleiche Voraussetzungen
fr den Individualverkehr, den Ful3ganger und Radverkehr. Die Baumaf3nahmen haben
im November 2014 begonnen und sollen einschlie3lich des Umbaus der paarigen
Anordnung der Haltestelle Muggelheimer StraBe/Wendenschlof3stralle zum Juni 2015
abgeschlossen sein.

Das durch das Bauvorhaben Marienhain und andere Vorhaben/Wohnungs-
baupotentiale aus den avisierten B-Planverfahren und noch mdglichen
Siedlungsverdichtungen im sudlichen Bereich Wendenschlol3/Kietzer Feld zusétzliche
Verkehrsaufkommen kann am lichtsignalisierten umgebauten Knotenpunkt
Wendenschlo3straRe/Miiggelheimer  Stral3e durch eine weitere erforderliche
Optimierung der bisher geplanten Signalprogramme ausreichend leistungsfahig
abgewickelt werden, bei Priorisierung des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV).

Im Verkehrsgutachten wird empfohlen, im Zuge der Realisierung des Bauvorhabens in
zwei Phasen ein verkehrliches Monitoring durchzufilhren (Sicherung im
Durchfuhrungsvertrag). Die erste Phase, das erste Monitoring sollte durchgefihrt
werden, nachdem die ersten ca. 500 Wohnungen hergestellt sind. Das Monitoring
beinhaltet eine aktuelle Erhebung der Verkehrsstréme und ein auf die aktuellen
Verkehrsstrome ausgerichtetes Lichtsignalanlagenprogramm am  Knotenpunkt
Muggelheimer StralRe /WendenschloRstraBe. Die zweite Phase beinhaltet ebenfalls
eine Erhebung der Verkehrsstrome und Anpassung des Lichtsignalanlagenprogramms
nach Fertigstellung des Bauvorhabens.

Die ErschlieBung mit dem OPNV ist ausreichend gegeben, siehe Pkt. 2.2.3., eine
Haltestelle fur StralBenbahn und Nachtbus ist in der WendenschloRstralBe im
unmittelbaren Bereich des Planvorhabens zwischen den beiden geplanten
Einmundungen Nord und Siid bereits vorhanden.
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3.2.1  Offentliche und Private StraRenverkehrsflaichen

Das Wohngebiet wird Uber die geplanten ErschlielBungsstralRen (PlanstraRel, 2 und 3)
als geschlossenes d6ffentliches Stral3enringsystem an die Wendenschlo3stralRe
angeschlossen. SticherschlieBungen und Wendehammer werden vermieden.

Abbildung 9: Verkehrskonzept

Diese WohnsammelstraBe wird als u-férmige Straf3e mit zwei Anschlissen an der
Wendenschlo3stralRe als verkehrsberuhigte Stral3e mit geminderter
Verkehrsgeschwindigkeit/Tempo 30 ausgebaut.

Um die wesentlichen Grinstrukturen im Plangebiet zu erhalten, folgen die
ErschlieBungsstralRen (Planstral3e 1 und 3) Nord und Sid den ehemals vorhandenen
Wirtschaftswegen (s.a. Abbildung 2 und Abbildung 6).

Der Direktanschluss an die Wendenschlo3stralRe erfolgt Uiber 2 Gehwegiiberfahrten.

Mit der gemeinsamen Fihrung motorisierter Individualverkehr (MIV) und Radverkehr
vereinbart der StralRenquerschnitt eine moglichst geringe Versiegelung mit dem Ziel,
ausreichende Flachen fur alle Verkehrsteilnehmer, den ruhenden Verkehr und
Stral3enraumbegriinungen bereitzustellen.
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Abbildung 10: Querschnitt Planstral3e 1, 2 und 3

Fur den offentlichen StralRenbereich der Planstrallen 1, 2 und 3 wird eine Breite von
10,5 m vorgesehen. Die Fahrbahnbreite von 55 m ist bei den geplanten 30 km/h
ausreichend fir den Begegnungsfall LKW/LKW. Die Fahrbahnbreite von 55 m
ermoglicht dazu das Ein- und Ausparken von einem Senkrechtparkplatz.
Langsparkplatze fur Besucher entlang der Fahrbahn werden mit Bd&umen gegliedert.
Ein Gehweg von 2,0 m sowie ein Beleuchtungsstreifen von 1 m laufen entlang der
sudlichen (Planstraf3e 1 und 3) bzw. westlichen (Planstral3e 2) Seite der StralRe. Damit
sind Hauseingange entlang der ndrdlichen bzw. 6stlichen Grundstlicksgrenze direkt
von dem offentlichen FulBweg aus erreichbar.

Entlang der nordlichen bzw. ostlichen Seite verlauft eine 7 m breite Zone auf privaten
Flachen. Hier sind ein weiterer FulBweg und Mieterstellplatze vorgesehen. Somit kann
eine ausreichende Anzahl der oberirdischen Stellplatze fur das Wohngebiet entlang der
Stral3e angelegt werden. Die Stellplatze sind durch Baume gegliedert. Zusammen mit
den Baumscheiben sind Stellplatze fir Fahrrdder vorgesehen.

Um den Charakter von einer geordneten Allee mit Stralenbdumen in direkter
Gegenuberlage zu erreichen, sind soweit wie moglich, 2 offentliche Langsparkplatze
gegeniber von 4 privaten Senkrechtstellplatzen angeordnet. Die Trennung zwischen
der offentlich gewidmeten StralRenverkehrsflache und der privaten Flache ist dabei
durch eine klare bauliche und farbliche Abgrenzung gesichert.
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Abbildung 11: Schema Planstraf3e 1, 2 und 3

Eine Nord-Sudverbindung schlie3t als privater Stellplatzbereich an das 6ffentliche
RingstraRensystem an. Die Auspragung des privaten Stellplatzbereichs erfolgt durch
Senkrechtparkierung, StraRenbaume, Gehweg und Stellflachen fiir Fahrrader, E-Bikes.

Abbildung 12: Querschnitt Nord-Sidverbindung/privater Stellplatz
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Abbildung 13: Querschnitt WendenschloRplatz

Der Ricksprung an der Wendenschlof3straRe, der eine Platzsituation ermoglicht,
sichert eine Dienstleistung bzw. Handelsnutzung des Erdgeschosses. Laden bzw.
erganzende Nutzungsangebote zur Grundversorgung sind hier erwiinscht. Neben
Besucherstellplatzen ist eine grol3ziigige Vorfliche von 8 m Tiefe mit
Fahrradstellflachen vorgesehen. Alternativ konnte in der 8 m Zone ein Gehweg von 2
m und ein Vorgarten von 6 m geplant werden. Die verkehrliche Erreichbarkeit ist Uber
die angrenzenden 6ffentlichen Straf3en 1 und 3 gegeben, eine Durchgéngigkeit ist nicht
geplant, so dass beide private ErschlielBungsbereiche als Sackgassen ausgebildet
werden.

3.2.2 Geh- und Radwegeerschliel3ung

Stadtebauliches und verkehrliches Ziel ist es, neben der baulichen Entwicklung auch
die Zugénglichkeit und Erlebbarkeit des Wassers/Dahme-Ufers fur die Allgemeinheit zu
ermoglichen. Dies wird Uber die Festsetzungen von Geh- und Radfahrrechten erreicht.

Geplant ist hier fur die Verkehrsarten Geh- und Radfahrnutzung eine zentrale
HaupterschlielBungsachse Uber die denkmalgeschitzte historische Pflasterstralle —
sowie ergdnzend in Verldngerung der Planstralen 1 und 3 weitere entsprechende
Anbindungen zur Erlebbarkeit des Dahme-Ufers.

Um das Plangebiet und das Dahme-Ufer mit der Umgebung besser zu vernetzen, sind
Verbindungen fur Ful3- und Radfahrer in Verlangerung der vorhandenen offentlich
gewidmeten StraRen Bockmuhlenweg, Marienhitter Weg und Am Marienhain
vorgesehen. Dabei wird die Mauer an 3 Stellen durchbrochen. Die Offnungen sind nur
so breit, dass nur eine Geh- und Radwegnutzung méglich wird. Die Verbindungen mit
dem Bockmuhlenweg und Am Marienhain sind direkt mit der Planstral3e 1 verbunden.
Die Verbindung mit dem Marienhitter Weg wird entlang der Mauer gefiihrt und an die
beiden anderen Verbindungen verteilt, um die Offentlichkeit nicht durch die Mitte des
dort geplanten Wohnquartiers zu fuihren.

Eine Durchwegung zwischen der sudlichen Grundstiicksgrenze und der Siegfried-
Berger-StralRe wurde nicht in die Planung aufgenommen. Hier sind keine 6ffentlichen
Flachen vorhanden, so dass sich daraus ableitend keine Wegeverbindungen zw. dem
B-Plangebiet und dem vorhandenen sudlichen Wohngebiet entwicklen lassen, ohne
zusatzliche Privatflachen in Anspruch nehmen zu mussen.
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3.3  Ruhender Verkehr

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan geht von einer dezentralen Anordnung der
erforderlichen Park- und Stellplatze aus. Nur so kdnnen Stérungen minimiert und
direkte, attraktive Zuordnungen gesichert werden.

Fir das geplante Wohngebiet wird bei ca. 900 — 1.100 Wohnungen von max. ca. 1.100
Kfz-Stellplatzen ausgegangen. Zusatzlich sind Parkplatze fir Besucher vorgesehen.

Ebenerdig sind ca. 270 Mieterstellplatze auf privaten Flachen entlang der Planstraf3en
1, 2 und 3 aul3erhalb der autofreien Wohnhofe dargestellt. Die restlichen erforderlichen
Stellplatze werden in Tiefgaragen innerhalb der Baugrundstiicke hergestellt.

Fur den Besucherverkehr sind ca. 70 Langsparkplatze innerhalb der offentlichen
RingstralRe geplant. Zusatzlich sind auf privaten Flachen ca. 30 fur die Allgemeinheit
zugéangliche Besucherstellplatze auf dem Wendenschlof3platz vorgesehen.

Abbildung 14: Stellplatzkonzept

Im Baugenehmigungsverfahren ist gemafRl 850 BauO Berlin die Herstellung von
ausreichend Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader nachzuweisen. Die dargestellten
StraRenraumquerschnitte erlauben dezentrale Fahrradstellplatzanlagen (FSt) fir ca.
250 Fahrrader im Bereich der Senkrechtparkplatzbereiche. Weitere FSt sind auf den
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Baugrundstiicken (z.B. im Hof oder im Keller) herzustellen. Durch entsprechende
Gestaltung der Fahrradabstellflaichen wird dem Ziel, ein fahrradfreundliches
Wohngebiet zu schaffen, Rechnung getragen.

3.4  Grunflachen/Grinordnung

Die vorhandene Grinstruktur wird aufgenommen und in das Stadtebauliche Konzept
integriert. Mehrere Uber das Gelande verteilte, vorhandene Geholzgruppen werden als
Quartiersgrunflachen und Gliederungselemente erhalten.

Ziel ist es, bereits bestehende Strukturen in ihrem Charakter zu starken. Vorhandene
Geholzflachen, meist aus verschiedenen Zierstrduchern zusammengesetzt, werden
durch heimische und standortgerechte Straucharten zu kompakten, dichten
Geholzriegeln erganzt. Baumreihen werden ebenfalls in ihrer Struktur erhalten. Licken
werden je nach vorhandener Baumart mit standortheimischen Arten aufgefillt. Im
Traufbereich der Kronen sind bodendeckende Graser oder auch Rasenflachen
vorgesehen. Das bereits heute gebietsprdgende Geriist an Badumen und Strauchern
wird so dauerhaft erhalten und qualifiziert.

Die Wiesenflachen einschliel3lich Baumbestand entlang des Dahme-Ufers sowie der
Park rund um die historische Villa Bolle werden erhalten und dienen als
Erholungsraum. Das Ufer wird als Promenade fiir die Offentlichkeit zuganglich
gemacht. Am ehemaligen Hafenbecken und dem ehemaligen wiederherzustellenden
Weinhaus ist eine Aufweitung der Promenade geplant. Diese zentral an der Dahme
gelegene Platzflache ist fir jedermann offentlich zuganglich und stellt neben den
Quartiersplatzen am Eingang WendenschloRstraf3e sowie am ehemaligen Gutshof den
dritten Treffpunkt im Wohnquartier Marienhain dar.

In den Griinflachen am Dahme-Ufer sind 3 Kinderspielplatze mit je min. 800 m, GroR3e
und einem vielfaltigen Angebot (Waldspielplatz, Wasserspiel u. m.) vorgesehen. Auch
die sudlich des Villenparks gelegenen Wiesenflachen stehen als Aufenthaltsbereiche
fur Anwohner und Besucher zur Verfliigung.

Fur die denkmalgeschiitzte ehemalige Parkanlage der Villa Bolle mit historischem
Pflasterweg zur Wendenschlof3straRe wurde ein detailliertes Parkpflegewerk erarbeitet.
Der einschichtige Baumbestand um die zu restaurierende Villa Bolle wird in Form von
groBeren Baumgruppen und markanten Einzelbdumen erhalten. Um die
denkmalgeschiitzten Baume herum wird im Kronenbereich der Boden grof3ziigig offen
gelassen. Die Zwischenraume kénnen intensiv gestaltet oder z.B. mit Kies bestreut in
Form eines Biergartens genutzt werden. Hinzu kommen neu anzulegende Wege, die
an die Uferpromenade sowie in den nérdlichen und dstlichen Parkteil fihren.

Bezogen auf die Gesamtflache des Plangebietes von ca. 15,7 ha werden geschitzte
Parkflachen und erhaltenswerte Grinstrukturen auf einer Flache von ca. 4,8 ha bzw.
ca. 30 % gesichert.

Nordlich der Villa Bolle war die Anlage bereits zur Entstehungszeit ein extensiv
gestalteter Parkteil, eine Art ,Kulturwald“ zum Flanieren. Aufgrund der historischen
Zeugnisse, der vergleichbaren Baumarten und Altersstruktur ist davon auszugehen,
dass sich die waldahnliche Gestalt der Parkanlage auf den 6stlich der Villa gelegenen
Flachen fortgesetzt hat, auch wenn an dieser Stelle heute ein einschichtiger
Baumbestand Uberwiegt. Das  Parkpflegewerk sieht entsprechend eine
Wiederherstellung des ehemaligen ,Kulturwaldes” in Anlehnung an die Vegetation
eines mitteleuropéischen Stieleichen-Hainbuchenwaldes vor. Dabei werden in der
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Baumschicht nicht standortgerechte Arten wie z.B. die Hybridpappeln bei Abgang
durch standortgerechte Baumarten ersetzt. Fir eine zweite Baumschicht werden Arten
wie Hainbuche, Weil3dorn und Vogelbeere vorgesehen. Hinzu kommen artenreiche
Gehdlzinseln aus heimischen StrAuchern wie Hasel, Roter Hartriegel, Pfaffenhitchen
und Schneeball. In der Krautschicht wird Efeu punktuell durch heimische Graser (z.B.
Waldmarbel) und ,Staudennester” mit Goldnessel, Buschwindréschen, Waldmeister
und Farne erganzt. Ein Erhalt der Unterpflanzung mit Scilla siberica ist vorgesehen.

Der ost-westlich im Plangebiet gelegene Weg einschlielich begleitender
Rahmenpflanzung wird aufgewertet und als Hauptgriinzug genutzt. Der historische
Pflasterweg wird denkmalgerecht Uberarbeitet und beidseitig durch eine wasser-
gebundene Wegedecke sowie Rahmen gebende Neupflanzungen von Obstgehélzen
und Maulbeerb&umen erganzt.

Die grunen Wohnhtéfe werden autofrei gestaltet. Tiefgaragen, die nicht unter
Gebéaudeteilen oder Terrassen liegen, werden mit mindestens 60 cm Erdiberdeckung
versehen und durch Rasenansaat sowie kleineren Strauchgruppen begrint. Auf einem
GroRteil der Dachflachen der Gebaude wird eine extensive Dachbegriinung errichtet.

Neben Gemeinschaftsgrinraumen mit Wasserflaichen und Kleinkinderspielplatzen
werden auch Wohngarten fur die EG-Wohnungen angeboten. Ziel sind lichte und
offene Innenhdfe mit vergleichsweise wenigen Grof3gehdlzen. Vorhandener vitaler
Baumbestand wird soweit moglich erhalten.

Durch grof3ziigige Baumneuanpflanzungen, ca. 160 StrafRenbdume und zahlreiche
Baumpflanzungen in Griinbereichen, wird der Grincharakter des Wohngebietes weiter
verstarkt und das Kleinklima positiv beeinflusst.
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Abbildung 15: Freiraumkonzept
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3.5 Gemeinbedarfseinrichtungen

Fir den Gemeinbedarf wurde keine gesonderte Flache ausgewiesen. Die
erforderlichen Einrichtungen werden baulich integriert (BauNVO § 4 Abs. 2 Nr. 3).

Ein zentrales stadtebauliches Ziel ist die Schaffung einer Kette von 3 Platzen entlang
der Marienhainallee. Wahrend der Wendenschlol3platz an der WendenschloR3stral3e als
stadtischer Platz das Eingangsgebiet betonen soll und der griine Stadtbalkon an der
Dahme den Endpunkt der Allee am Wasser betont, soll der Marienhainplatz sich zu
einer sozialen Mitte des Gebietes entwickeln. Integrierte, soziale Einrichtungen an dem
Platz sind Teil dieses stadtebaulichen Ziels.

Am Marienhainplatz ist der Standort fir eine Kindertagesstatte mit ca. 100 Platzen
vorgesehen. Die Kindertagesstatte soll in den beiden unteren Geschossen des
Gebaudes am Standort des ehemaligen Gutshofes integriert werden. Fir die
Freiflache, mindestens 10 m, Nettofreispielflache/Kind, stehen im westlichen Bereich
ca. 1.120 m, Bruttospielflache zur Verfiigung.

Neben der Kindertagesstatte sind am Marienhainplatz auch andere soziale Projekte
integrierbar.

Um eine hohe Flexibilitdt zu erreichen, sind soziale Einrichtungen auch im sonstigen
Sondergebiet mit hohem Grunanteil genehmigungsfahig.

Abbildung 16: Freiraum Kita
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3.6  Oberflachenwassermanagement

3.6.1 Regenwasserentsorgung — Private Flachen

Um dem Anspruch ,Wohnpark am Wasser* gerecht werden zu konnen, wird ein
differenziertes Wasserflachenkonzept vorgeschlagen, das auf einem innovativen
Oberflachenwassermanagement basiert. Das Entwésserungskonzept wird in einem
wasserwirtschaftlichen Gutachten® ausfiihrlich beschrieben. Dem Konzept wurde am
24.07.2013 von der Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung und Umwelt VIII D 25
zugestimmt.

Das Regenwasser der privaten Flachen kann vollstindig auf dem Grundstiick
bewirtschaftet werden. Eine Entwésserung der abflussaktiven Flachen zum
ehemaligen Hafen ist in freiem Gefalle mdglich. Fir die Unterhaltung der geplanten
Wasserflachen stehen genigend Niederschlagsabflisse zur Verfigung. Die
hydrologischen Randbedingungen gestatten, (ber die reine Unterhaltung des
Gewassers hinaus, auch eine Nutzung des Regenwassers zur Bewasserung und
Trinkwassersubstitution.

Mit der Schaffung eines Retentionsraumes durch Zisternen kdnnen die Spitzenabfliisse
bei Starkniederschlagen zwischengespeichert werden. Durch die
Regenwasserbewirtschaftung kann die stadtische Kanalisation einschlieBlich der
folgenden Vorfluter wirksam entlastet werden.

Es kann ein Gewdassersystem geschaffen werden, dass mit klarem Wasser einen
wertvollen Beitrag zur Gestaltung des Wohngebietes leistet.

Durch die umfangreichen Verdunstungsverluste der Wasserflache, der naturnah
gestalteten Wasserlaufe und der bepflanzten Bodenfilter wird ein Beitrag zur
Verbesserung des Mikroklimas geleistet.

Die vorgesehene Planung folgt dem siedlungswasserwirtschaftlichen Konzept der
dezentralen Niederschlagswasserbewirtschaftung, im Gegensatz zur grof3flachigen
Regenwasserableitung, die zu einer immer haufiger werdenden Uberlastung der
Vorfluter fuhrt. Eine Grundwasseranreicherung ist im Projektgebiet mdglich, die
Uberschiisse dienen der Trinkwassersubstitution. Damit kann der vorgesehenen
Regenwasserbewirtschaftung mit Wasserflachen ein positiver Modellcharakter flr
weitere Planungen in urbanen Gebieten zuerkannt werden.

3.6.2 Regenwasserentsorgung — 6ffentliche Straf3en

Die Berliner Wasserbetriebe (BWB) haben dazu ein Regenwasserkonzept in
Abstimmung und Zustimmung mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt, Abt. VIID fir die Regenwasserbehandlung auf den 6ffentlichen
Verkehrsflachen (PlanstralRel, 2 und 3) erarbeitet. Zur Ableitung des gesammelten
Regenwassers ist innerhalb des offentlich gewidmeten StraRenlandes/unterhalb der
Kreuzung Marienhainallee/Planstralle 2 ein Schachtsandfang und an der Dahme ein
Auslaufbauwerk erforderlich. Der VE -Plan beriicksichtigt entsprechend die dafir

® Wasserwirtschaftliches Gutachten — Privatflichen zur Regenwasserbewirtschaftung im
Entwicklungsvorhaben ,Wendenschlof3stralRe 254, Marienhain“ in Treptow — Kopenick, Berlin,
Ingenieurbiiro Kraft, Beratende Ingenieure fir Wasserwirtschaft, Berlin September 2012
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erforderliche  Flachenfreihaltung sowie das Leitungs- und Fahrrecht fur
Unternehmenstrager.

3.7  Ver- und Entsorgung/Medien

Die  technische  ErschlieBung des  Bebauungsplangebietes ,Marienhain®
Wendenschlo3straRe 254 ist gesichert. Alle Versorgungsleitungen liegen in der
Wendenschlo3straRe. Die Antrage auf Anschluss an die Trinkwasserversorgung,
Abwasserentsorgung, Versorgung mit Strom, Gas, Fernwarme und Telefon und
sonstige Kommunikationsmedien kdnnen gestellt werden.

Die schmutzwasserseitige ErschlieBung kann mit Freigefélleleitungen ohne
Uberpumpbetrieb  innerhalb  der PlanstraBen mit  Anschluss an die
Wendenschlof3stral3e realisiert werden.

Sonstige technische Einrichtungen (z.B. Trafostation) kdnnen laut Versorgungstrager
baulich integriert werden.

3.8  Durchfihrungsvertrag

Zwischen dem Vorhabentrager und dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt
Treptow-Kopenick von Berlin wird ein Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 9-57 VE geschlossen. Dieser stellt sicher, dass der Vorhabentrager
das Vorhaben realisieren wird.

3.8.1 Realisierung und Bauverpflichtung

Im Durchfihrungsvertrag tbernimmt der Vorhabentrager die Bauverpflichtung, das
gesamte Vorhaben durchzufihren. Die Nutzungen des Vorhabengrundstiicks sind im
Durchfuhrungsvertrag  konkretisiert. Das Gesamtvorhaben wird in  sieben
Bauabschnitten bis zum Jahr 2026 realisiert. Nach dem Realisierungsplan, der dem
Durchfuihrungsvertrag als Anlage beigeftigt wird, soll der Bauabschnitt 1 (Nord-Ost) im
Fertigstellungszeitraum 2015 bis 2017, der Bauabschnitt 2 (Nord-Mitte) im
Fertigstellungszeitraum 2017 bis 2018, der Bauabschnitt 3 (Nord-Parkseite) im
Fertigstellungszeitraum 2019 bis 2021, der Bauabschnitt 4 (Sud-Parkseite) im
Fertigstellungszeitraum 2022 bis 2023, der Bauabschnitt 5 (Sud-West) im
Fertigstellungszeitraum 2023 bis 2024, der Bauabschnitt 6 (Sud-Mitte) im
Fertigstellungszeitraum 2024 bis 2025 und der Bauabschnitt 7 (Sud-Ost) im
Fertigstellungszeitraum 2025 bis 2026 realisiert werden. Anderungen an der
Reihenfolge der Bauabschnitte und/oder den Bauabschnitten selbst und des
Realisierungszeitraums sind nur mit Zustimmung Berlins mdoglich. Sollte es zu
Drittwiderspriichen oder zu Klagen Dritter kommen, verldngern sich die
Realisierungszeiten entsprechend um die Dauer dieser Verfahren.

Der Vorhabentrager ist im Durchfihrungsvertrag zudem verpflichtet, die Anforderungen
der DIN 4109 einzuhalten. Zugleich wird der Vorhabentrager sicherstellen, dass nach
dem dritten Bauabschnitt (Errichtung von ca. 500 Wohneinheiten) und nochmals nach
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Fertigstellung des Bauvorhabens im siebten Bauabschnitt (Errichtung der gesamten
ca. 1.100 Wohneinheiten) in beiden Richtungen eine ununterbrochene werktéagliche 24-
Stunden-Verkehrszahlung in folgenden Bereichen stattfindet: Zum einen von der
Wendenschlof3stralle aus bis zum und im Kreuzungsbereich WendenschloR3stral3e /
Seegewaldweg und zum anderen weiterfihrend bis und im Kreuzungsbereich
Miiggelheimer StraBe / WendenschloBstraRe. Uber die Zahlung, Betreuung,
Einweisung und Auswertung hat der Vorhabentrager gutachterlich Nachweise an Berlin
(FB Stapl) zu erbringen. Auf Grundlage dieser Zahlergebnisse sind die Abstimmungen
zur Anpassung der Signalisierung zum Knotenpunkt Muggelheimer StralRe /
Wendenschlo3straBe mit dem Land Berlin / VLB vorzunehmen und
Verkehrslarmgutachten zu aktualisieren.

3.8.2  ErschlieBungs- und BauvorbereitungsmaflRnahmen

Der Vorhabentrager tragt nach den Bestimmungen des Durchfiihrungsvertrags alle im
Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57
VE verbundenen Planungs-, Vermessungs-, Vorhaben- und ErschlieBungskosten. Er
verpflichtet sich, die Bau- und ErschlieBungsmafRnahmen nach Inkrafttreten der
Rechtsverordnung oder — sofern friher — nach Feststellung der Planreife und nach
Vorliegen der erforderlichen Genehmigungen auf der Grundlage des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE und nach den Bestimmungen des
Durchfihrungsvertrags zu realisieren.

Nach den Regelungen des Vertrags Uubernimmt der Vorhabentrager alle
ErschlieBungsmalRnahmen, ohne dass Berlin daftir Kosten entstehen. Er Gbernimmt
auch die Verpflichtung, die gesamten ErschlieRungsanlagen sowie deren Anschluss an
das offentliche StralRennetz herzustellen. Die sogenannte Ringstrale (Planstral3en 1-
3), die spater offentlich gewidmet werden soll, einschlieBlich den beiden
Gehweguberfahrten ist nach den Vorgaben Berlins herzustellen und nach Abschluss
der Gesamtverwirklichung des Projekts unentgeltlich, kosten- und lastenfrei und frei
von Rechten Dritter an Berlin zu Ubertragen. Auf den im Privateigentum verbleibenden
Flachen werden die nach den Bestimmungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-57 VE vorzunehmenden Geh- und Radfahrrechte sowie
Leitungsrechte durch Baulasten gesichert.

Der Vorhabentrager ubernimmt nach den Bestimmungen des Durchfuhrungsvertrags
auch alle fur die ErschlieBung und Bebauung des Vertragsgebiets erforderlichen
Vorbereitungs- und OrdnungsmafRnahmen auf eigene Kosten. Hierzu wird er auch die
Kosten von bis zu zwei Anpassungen der Lichtsignalanlage am
Stral3enkreuzungspunkt Wendenschlof3stralRe/Miiggelheimer StralRe Ubernehmen.

Sofern weitere archéologische Untersuchungen des Gebietes oder Bodensanierungen
erforderlich sein sollten, Ubernimmt der Vorhabentréager diese ebenfalls auf eigene
Kosten. Gleiches gilt fir etwaige Kampfmittelberaumungen.
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3.8.3 Beteiligung an Kosten der sozialen Infrastruktur

Nach den Bestimmungen des Durchfihrungsvertrags beteiligt sich der Vorhabentrager
an den prognostizierten Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur, die durch das neue
Wohnungsbauvorhaben im vorhabenbezogenen B-Plan 9-57 VE hervorgerufen
werden.

Der Vorhabentrager sichert den Bedarf an Kindertagesplatzen ab. Hierzu wird er
innerhalb des Vorhabengebiets eine integrierte Kindertagesstatte mit Freiflache
errichten und dauerhaft betreiben bzw. durch einen geeigneten Trager betreiben
lassen.

Zudem verpflichtet sich der Vorhabentrdger, die durch das Bauvorhaben des
Vorhabentrdgers ausgeloste Bedarfsabsicherung von Grundschulplatzen durch
Zahlung an Berlin abzusichern.

3.84 DenkmalschutzmalRnahmen

Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrdger, die Fassade und
AuRenansicht der Villa Bolle (unter Berticksichtigung heutiger Nutzungsanspriiche),
den Villengarten einschliellich Zufahrt von der Wendenschlof3stralRe und das
Gewéchshaus an der Dahme sowie das Wohnhaus (Gebaudeteil E des Gutshofs)
(Wiederherstellung der Fassade und Aulenansicht) denkmalschutzgerecht zu
sanieren. Vor einer Antragstellung zum Abbruch/Rickbau des Denkmals Guthofs
Gebaudeteile A bis D wird der Vorhabentrager zudem auf eigene Kosten eine
umfassende Dokumentation der abzureilenden bzw. rickzubauenden Denkmale in
Abstimmung mit Berlin erstellen und deren ordnungsgemaRe Ausfiihrung bestatigen
lassen.

3.8.5  Griinordnung und Umweltschutz

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag, die Festsetzungen des
Bebauungsplans hinsichtlich der Griinmafinahmen einzuhalten und stets und dauerhaft
umzusetzen. Er verpflichtet sich auch, die Versickerung des auf den privaten Flachen
anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet sicherzustellen.

Nach den Bestimmungen des Vertrags und in Abstimmung mit den Berliner Forsten als
zustandige Fachbehtrde wird der Vorhabentrdger eine Waldumwandlungs-/Wald-
erhaltungsabgabe zum Ausgleich der zur Realisierung der Planung erforderlichen
Umwandlung von Wald an die Berliner Forsten zahlen.
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4 Umweltbericht

4.1  Einleitung

Mit dem Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau am 20. Juli 2004 sind
die Vorgaben der Richtlinie 2001/42EG vom 27.06.2001 (sog. Plan-UP-Richtlinie) in
nationales Recht umgesetzt worden. Die Umweltpriifung — als Regelverfahren fiur alle
Bauleitplane, die nicht nach § 13a BauGB aufgestellt werden — wurde dabei in die
bestehenden Verfahrensschritte der Bauleitplanung integriert. Sie flhrt nunmehr als
einheitliches Tragerverfahren die planungsrechtlich relevanten Umweltverfahren
zusammen.

Zur Abarbeitung der Umweltprifung mit integrierter Eingriffsbewertung wurde ein
Fachgutachten (Langfassung) erarbeitet, wesentliche Inhalte dieses Fachgutachtens
werden im folgenden Text in gekirzter Fassung wiedergegeben.

Das Plangebiet stellt mit 15,7 ha einen so genannten Auf3enbereich im Innenbereich
dar, dessen stadtebauliche Ordnung nur durch Aufstellung eines Bebauungsplans
gewahrt werden kann.

Im Rahmen der Friihzeitigen Behdrdenbeteiligung sowie der Beteiligung der Trager
Offentlicher Belange ergaben sich Hinweise und Anregungen zu Umwelt, Natur und
Landschaft beziglich

Bodenschutz

Wald

Artenschutz

Larm

Denkmalschutz

o Wasserwirtschaft/Wasserrecht

In der nunmehr vorliegenden Begriindung sind die Anregungen und Hinweise
weitestgehend bericksichtigt. Zur Wasserwirtschaft (Grundwasserentnahme) werden
die Prognosen im weiteren Verfahren fortgeschrieben.

Alle umweltrelevanten Fachgutachten lagen gemeinsam mit Begriindung einschlie3lich
Umweltbericht zum Bebauungsplan 9-57VE 6ffentlich aus.

4.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

411.1 Intention des Plans

Fir das Grundstuck gibt es einen Investor, der ein Wohngebiet mit 900 - 1.100
Wohnungen, ein Sondergebiet fur Erholungszwecke (Ausflugslokal) und Parkanlagen
mit Spielplatzen an der Dahme entwickeln mdchte. Es wird in Abstimmung mit dem
Bezirk Treptow-Kdpenick ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (VB-Plan) gem. § 12
BauGB aufgestellt.
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4112 Angaben zum Vorhabenstandort

Das Grundstuck ,Marienhain“ in der Wendenschlo3stral3e 254 liegt an der Dahme in
ca. 1,5 km Entfernung zur Altstadt Kopenick. Das ca. 15,7 ha grof3e Gebiet liegt bereits
seit etwa 10 Jahren brach. Vor Nutzungsaufgabe wurde das Grundstick als
Versuchsanbauflache der Humboldt Universitat Berlin genutzt.

4113 Art des geplanten Vorhabens - Beschreibung der Festsetzungen des
Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan legt Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise, Malhahmen zur verkehrlichen
ErschlieBung und zum Larmschutz (Festsetzungen zu larmminderenden Maflinahmen
fur Zu- und Ausfahrten von Tiefgaragen, Grundrissanordnung, Liftungsmaoglichkeiten)
sowie Regelungen zur Griin- und Freiflachenentwicklung und Denkmalschutz fest (vgl.
Kap. 11/0).

4114 Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des
geplanten Vorhabens

Das Grundstiuck/VE-Plangebiet mit 156.757 m_ liegt in der Gemarkung Kopenick von
Berlin, Flur 9, Flurstiick 148/1 und befindet sich in Privatbesitz.

Plangebiet 156.757 m” 100 %
Sonstiges Sondergebiet mit hohem Griinanteil ,Ausflugslokal” 10.445 m’ 6,7 %
(und ergénzende Dienstleistungen fir Freizeitangebote)

(davon Flachen fur Geh- und Radfahrrechte) (868 m))

(davon Flachen mit Pflanzbindungen zum Anpflanzen) (425 m°)
Allgemeine Wohngebiete 113.619 m’ 72,5 %
(davon Flachen fur Geh- und Radfahrrechte) (2.009 m,)

(davon Flachen mit Pflanzbindungen zum Erhalt) (7.782 m°)

(davon Flachen mit Pflanzbindungen zum Anpflanzen) (4.288 m°)
Offentliche Verkehrsflache 8.487 m” 5,4 %
Private Verkehrsflache 1.502 m* 1,0 %
Private Grinflachen 22.349 m* 14,2 %
(davon Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung (2.796 m°)

von Boden, Natur und Landschatft)

Private Wasserflache 355 m’ 0,2 %

4115 Freiraumkonzept

Fir die Entwicklung des Umweltzustands (Prognose) sind die geplanten und im VB-
Plan festgesetzten sowie im Durchfihrungsvertrag beschriebenen Maflinahmen
mafdgeblich (vgl. Kapitel 2.5). Allen Malinahmen liegt ein Freiflachenkonzept zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde, welches aus dem Bestand sowie den
daraus abgeleiteten Planungszielen entwickelt wurde.

Grundlage ist das staddtebauliche Konzept, welches die wichtigen Grinstrukturen
integriert. Zahlreiche Uber das Gelande verteilte, vorhandene Geholzgruppen werden
als Quartiersgrinflachen und Gliederungselemente erhalten.

Ziel des Freiraumkonzeptes ist es, bereits bestehende Strukturen in ihrem Charakter
zu starken. Vorhandene Geholzflachen, meist aus verschiedenen Zierstrauchern
zusammengesetzt, werden durch heimische Straucharten zu kompakten dichten
Geholzriegeln erganzt. Baumreihen werden ebenfalls in ihrer Struktur erhalten, Licken
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werden je nach vorhandener Baumart mit standortheimischen Arten aufgefillt. Im
Traufbereich der Kronen sind Boden deckende Graser oder auch Rasenflachen
vorgesehen. Das gebietspragende Gerlist an Baumen und Strauchern wird so
dauerhaft erhalten und aufgewertet.

Die Wiesenflachen einschliel3lich des Baumbestandes entlang des Dahme-Ufers
sowie der Park rund um die historische Villa Bolle werden erhalten und dienen der
Erholung. Das Ufer wird als Promenade fiir die Offentlichkeit zuganglich gemacht. In
den Grinflachen am Dahme-Ufer sind 3 Kinderspielplatze mit offentlicher Nutzung mit
je mindestens 800 m, Flachengréf3e und einem vielféaltigen Angebot vorgesehen. Auch
die sudlich des Villenparks gelegenen Wiesenflachen stehen als Aufenthaltsbereiche
fur Anwohner und Besucher zur Verfiigung.

Die Wohnhofe werden autofrei gestaltet. Tiefgaragen, die nicht unter Geb&audeteilen
oder Terrassen liegen, werden mit mindestens 60 cm Erdiiberdeckung versehen und
durch Rasenansaat sowie kleineren Strauchgruppen begriint. Ziel sind lichte und
offene Innenhéfe mit vergleichsweise wenigen Grol3gehdlzen. Vorhandener
Baumbestand wird soweit vital und méglich erhalten. Ein Grof3teil der Dachflachen wird
extensiv begrunt.

Durch grof3ziigige Baumneuanpflanzungen, ca. 160 StraRenbdume und zahlreiche
Baumpflanzungen in den Wohnhdofen, wird der Griincharakter des Wohngebietes
weiter verstarkt.

Bezogen auf die Gesamtflache des Grundstiicks von ca. 15,7 ha werden geschutzte
Parkflachen und erhaltenswerte Grinstrukturen auf einer Flache von ca. 4,7 ha bzw.
rund 30 % gesichert.

4.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und -planen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind
und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung
beriicksichtigt werden

4121 Fachgesetze

Umweltrelevante

Fachgesetze und
Verordnungen

Ziele

Berticksichtigung im VB-Plan
Marienhain

Gesetz Uber Naturschutz
und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgeset
z — BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 ( BGBI. |
S.2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Absatz 24
des Gesetzes vom 6.Juni
2013 (BGBI. | S.. 1482)

Beeintrachtigungen
von Natur und
Landschaft sind zu
vermeiden;
unvermeidbare
Beeintrachtigungen
sind durch geeignete
Mafinahmen
auszugleichen.
Den Belangen der
FFH-Richtlinie
(européisches Netz
Natura 2000) sowie
des Artenschutzes
sind Rechnung zu
tragen.

Auch nach Berlicksichtigung von
Vermeidungs- und
Minimierungsmal3nahmen
verbleiben Beeintrachtigungen fur
Natur und Landschaft. Diese
kdnnen jedoch innerhalb der
Schutzgutkomplexe Abiotik, Biotik
und Landschaftshild/Erholung
weitestgehend ausgeglichen
werden.

Es liegt ein faunistisches
Gutachten vor. Die
vorkommenden Arten kénnen im
Fall von Abriss oder Umbau durch
funktionserhaltende MalRhahmen
am Standort gehalten werden.

Gesetz zum Schutz vor
schadlichen Boden-

Sicherung und
Wiederherstellung

Es sind keine
sanierungsbedirftigen Altlasten
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veranderungen und zur
Sanierung von Altlasten
(BundesBodenschutzges
etz) in der Fassung vom
17.03.1998

der Funktionen des
Bodens. Vorsorge
gegen nachteilige
Einwirkungen auf
den Boden.

bekannt. Der Versiegelungsanteil
wird sich auch bei Umsetzung
aller Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen
erhdhen.

Berliner Wassergesetz
(BbgWG@G) in der Fassung
vom 2.6.2011

Nach § 38a besteht
Pflicht zum Ausgleich
der Wasserfuihrung.

Aufgrund einer Versiegelung von
rund 60% der Flache, wobei der
vollversiegelte Flachenanteil bei <
35% liegt, ist die Versickerung
des Niederschlagswassers
grundsétzlich maglich. Fiur das
Plangebiet liegt ein
Wassermanagementkonzept vor,
das ein vollstandiges Sammeln,
Wiederverwerten und
abschlieBendes Versickern des
Niederschlagswassers der
privaten Grundstiicke zum Ziel
hat.

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom
23.9.2004, zuletzt
geandert am 15.7.2014

Bei der Aufstellung
von
Bebauungsplanen
sind die Belange des
Umweltschutzes
einschlief3lich des
Naturschutzes und
der
Landschaftspflege zu
berucksichtigen.
Insbesondere ist mit
Grund und Boden
sparsam
umzugehen, die
Vermeidung und der
Ausgleich von
erheblichen
Beeintrachtigungen
sind in die Abwagung
einzustellen. Dazu
bildet der
Umweltbericht als
Ergebnis der
Umweltpriifung einen
gesonderten teil der

Die Nutzung einer erschlossenen
innerstadtischen Flache entspricht
den Zielen der Innenentwicklung.
Die damit verbundene
Flachenversiegelung wird auf das
fir Gescholwohnungsbau
notwendige Mal3 begrenzt. Die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts wird durch
zahlreiche
KompensationsmalRnahmen in
weiten teilen gesichert. Da eine
Vollkompensation (s.
Waldumwandlung) auf dem
Grundstiick nicht moglich ist,
werden Ausgleichsmaflnahmen
an anderer Stelle vertraglich
vereinbart. Fir die Umweltprifung
wurden zahlreiche Gutachten
erstellt, deren Ergebnis in einem
Umweltbericht (gemanR Anlage 1
zum BauGB) zur Begriindung des
VE-Plans dargestellt werden.

Begrundung.
Gesetz zum Schutz von Die Belange des Die im Plangebiet vorhandenen
Denkmalen in Berlin Denkmalschutzes Denkmale (Baudenkmale,
(DSchGBIn) in der sind in die Gartendenkmal, Ensemble) sowie
Fassung vom 24.4.1995, | stadtebauliche die archaologische
zuletzt geandert am Entwicklung Verdachtsflache wurden

7.8.2013

einzubeziehen.

gutachterlich untersucht. Die
Ergebnisse der vorliegenden
Gutachten wurden abgewogen
und sind Bestandteil von
Begrundung des VE-Plans sowie
zugehorigem Umweltbericht.

DIN 18005 Teill Beiblatt
1 Schallschutz im

Die Einhaltung der
schalltechnischen

Fur Aufenthaltsraume die der
WendenschloRstral3e (Neubau)

50



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57VE (,Marienhain®)

Stadtebau ;
Schalltechnische
Orientierungswerte fur
die stadtebauliche
Planung, in der Fassung
von 05/1987

Orientierungswerte
ist anzustreben. In
vorbelasteten
Gebieten kann eine
Uberschreitung
unvermeidbar sein.

zugewandt sind, sind
schallgeddammte
Dauerliftungsmoglichkeiten
vorgesehen. Weiterhin sind die
Grundrisse gemal3 Vorgaben des
Larmgutachtens auszurichten.

Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG)
in der Fassung der
Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 2. Juli
2013 (BGBI. | S. 1943)

Vermeidung
schadlicher
Umwelteinwirkungen
auf die
ausschlief3lich oder
vorwiegend dem
Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf
sonstige
schutzwirdige
Gebiete.

Vertragliche
Anordnung der
geplanten Nutzungen
zueinander gem. §
50 BImSchG.

In ein von Wohnen gepragtes
Umfeld wird das neue
Wohngebiet integriert. Die
Vertraglichkeit der baulichen
Nutzungen zueinander wird so
gewahrleistet.

Dem Nutzungskonflikt zur stark
verkehrslarmbelasteten
WendenschloR3stralRe wird durch
die Planung einer larmrobusten
Bauweise (Geschlossene
Bauweise, mindestens 3
Geschosse) begegnet.

Berticksichtigung der
Ergebnisse der 6.
Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift
zum
Bundesimmissionsschutz
gesetz (TA Larm) in der
zur Zeit geltenden
Fassung

Schutz der
Allgemeinheit und
der Nachbarschaft
vor schadlichen
Umwelt-
Einwirkungen durch
Gerausche sowie
deren Vorsorge
ausgehend von
Gewerbelarm.

Der notwendige Abstand zu
sudlich an das Plangebiet
angrenzenden gewerblichen
Nutzungen in einer
stadtebaulichen Gemengelage
wird gewahrt und durch die
Planung gewabhrleistet.

Gesetz zur Erhaltung und
Pflege des Waldes
(Landeswaldgesetz —
LWaldG) des Landes
Berlin vom 16.09.2004,
zuletzt geandert durch
Art. IX des Gesetzes vom
11. Juli 2006

Waldflachen sind zur
erhalten und bei
Umwandlung von
Wald in eine andere
Nutzungsart zu
ersetzen.

Durch die Festsetzungen im
Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan werden
Waldflachen in einem Umfang
von rd. 2,4 ha uberplant.
Ersatzpflanzungen kénnen im
Plangebiet nicht untergebracht
werden. Die erforderlichen
Ersatzmalinahmen werden im
VB-Plan quantifiziert und die
Ersatzzahlung Uber den
stadtebaulichen Vertrag
vereinbart.

Baumschutzverordnung
Land Berlin vom
11.01.82, zuletzt
geandert durch Art. | des
Gesetzes vom
05.10.2007

Geschutzte Baume
sind zu erhalten und
vor Gefahrdungen zu
bewahren;
Ersatzpflanzungen
fur entfernte
geschitzte Baume

Durch die Festsetzungen im VB-
Plan werden geschitzte Baume in
geringem Umfang Uberplant.
Ersatzpflanzungen kénnen im
Plangebiet untergebracht werden.
Ebenso wird ein Baumerhalt im
grof3en Umfang durch die
Festsetzungen gesichert.
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4122 Landschaftsprogramm/Artenschutzprogramm Berlin

Das Landschaftsprogramm Berlin setzt gemeinsam mit dem Flachennutzungsplan
stadt- und umweltvertragliche Entwicklungsziele fest.

Neue Wohn- und Arbeitsgebiete sollen allgemein qualitativ hochwertig sowie umwelt-
und naturvertraglich konzipiert sowie regionale landschaftliche Besonderheiten
aufgegriffen und gestalterisch berlcksichtigt weiterentwickelt werden, um so vor allem
neuen Siedlungsgebieten den besonderen landschaftlichen Charakter sowie ihre
Identitat sichtbar zu machen.

Der vorhabenbezogene  Bebauungsplan ,Marienhain®  beriicksichtigt alle
Entwicklungsziele des Programmplans Naturhaushalt/Umweltschutz. Klimatisch
relevante Gehdlzstrukturen werden in das stadtebauliche Konzept integriert, der fr
den Kaltlufttransport wichtige Uferbereich wird von Bebauung frei gehalten. Zur
Sicherung und Verbesserung des Luftaustauschs wird eine offene Bauweise
(Ausnahme direkt an der Wendenschlof3stral3e) festgesetzt. Die Flachenversiegelung
wird Uber eine differenzierte erweiterte Baukorperausweisung sowie eine Baufeld
abhangige zulassige Hochst-GRZ minimiert und Uber die Begriinung von Tiefgaragen
und Dachflachen soweit mdglich ausgeglichen. Zusétzlich werden Neupflanzungen von
Baumen und Strauchern vorgesehen. Eine dezentrale Regenwasserversickerung ist
Uber ein Wassermanagement quartiersweise gegeben.

Auch die Entwicklungsziele des Biotop- und Artenschutzes werden mit den Planungen
zum VB-Plan ,Marienhain“ umgesetzt. Der Uferbereich der Dahme wird als Parkanlage
(Wiese mit vorhandenem Baumbestand), sonstiges Sondergebiet mit hohem
Griunanteil ,Ausflugslokal® und Einzelbaumfestsetzungen sowie einer naturnahen
Waldparkflache festgesetzt. Ein differenziertes ortliches Biotopverbundsystem
innerhalb der Wohnquartiere wird Gber Alleen, Garten und Gemeinschaftsgriin sowie
Dachbegriinung gewahrleistet.

Die Planung erhalt die pragenden und gliedernden Freiflachen an der Dahme als
charakteristische Grlnstruktur; die sonstige bisherige Versuchsanbauflache, die
weniger stadtbildprdgend ist, kann dagegen nicht erhalten werden. Alle
charakteristischen Eigenarten des Plangebiets (Parkanlage an der Dahme,
orthogonales Raster der ehemaligen Landnutzung, visuell wirksame Griinstrukturen)
werden aufgenommen und mit neuen pragenden Freiflichen, begrinten
StraBenrdumen und Stadtplatzen erganzt.

Das Dahme-Ufer einschlieBlich der ehemaligen Parkanlage der Villa Bolle ist im
Landschaftsprogramm als Grinflache/Parkanlage dargestellt, fiir welche die
Entwicklung bzw. Neuanlage mit vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten, die Auslagerung
storender und beeintrachtigender Nutzungen sowie die Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat als Planungsziele benannt werden.

Auch diese Ziele des Programmplans ,Erholung und Freiraumnutzung“ werden mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Marienhain® umgesetzt. Aus einem
Privatgarten an der Dahme werden zugangliche Parkanlagen mit o6ffentlichen
Promenaden, Kinderspielplatzen sowie einer fur die Freizeitnutzung geeigneten
Infrastruktur. Innerhalb der Wohnquartiere werden vielfaltige Freiflachen zur Erholung
angeboten. FuBlaufige Verbindungen in das nérdlich angrenzende Wohngebiet sind
gegeben, ebenso die nordliche und stidliche Anbindung an einen Ufergriinzug, sollte
dieser spater auch auf3erhalb des Plangebiets entlang der Dahme realisiert werden.
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4.1.2.3 Larmminderungsplanung Berlin
Vgl. Kapitel 2.3.11

4124 Luftreinhalteplan 2011-2017
Vgl. Kapitel 2.3.12

4.1.3 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Die im Plangebiet vorkommenden Trockenrasenflachen sind gemald § 26a Berliner
Naturschutzgesetz als geschiitzte Biotope einzustufen.

Alle Baume, die Spechtlocher aufweisen (sog. Hohlenbaume) sind nach § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wild lebender Tiere der
besonders geschiitzten Arten geschiitzt. Die Hohlenbdume wurden im Rahmen der
Baumkartierung erfasst und sind im Bestandsplan sowie in der Baumtabelle
gekennzeichnet (vgl. Parkpflegewerk LA.BAR 2012).

Im Plangebiet sind gemalR Denkmalkarte Berlin folgende Einzeldenkmale und
Denkmalbereiche eingetragen:

o Gesamtanlage Wendenschlof3stralRe 254

e Gebaude des Gutshofs Bolle sowie Villa Bolle mit Weinhaus

e Villengarten Bolle, gepflasterter Gutshof und gepflasterte Zufahrt mit
Rahmenpflanzungen.

Weiterhin liegt im nordlichen Teilbereich eine Bodendenkmalverdachtsflache.

4.2  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.2.1 Raumlicher Untersuchungsumfang, verwandte Untersuchungsmethodik

Der Untersuchungsraum fir die abiotischen (Boden, Wasser, Klima) und die biotischen
Schutzgiter (Flora, Fauna) bezieht sich auf den Geltungsbereich selbst. Fur die
Schutzgiter Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen einschliel3lich
Erholung, Kultur- und Sachguter sowie das Landschaftsbild wird ein erweiterter
Untersuchungsraum einschlieBlich der unmittelbaren Umgebung (Wohnbebauung)
vorgesehen.

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans auf die Schutzgiter und ihre Wechselwirkungen werden in der
Umweltprifung verbal-argumentativ ermittelt, beschrieben und bewertet. Die
Betrachtung des Schallschutzes erfolgt entsprechend den Abgrenzungen des
Schallschutzgutachtens.
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4.2.2 Bestandsaufnahme und -bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
einschlielRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

4221 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (L&rm, Erholung)

Untersuchungsschwerpunkt zum Schutzgut Mensch sind die Larmemissionen des zu
erwartenden Verkehrs aus dem geplanten Wohngebiet sowie die Auswirkungen der
Planung auf die Erholungssituation.

Gemald Berliner Umweltatlas ist die Versorgung mit offentlichen, wohnungsnahen
Grunflachen sowie mit offentlichen Spielplatzen in dem zu betrachtenden Teilbereich
um die WendenschloRstral3e unterversorgt. Aufgrund des hohen privaten Griinanteils
gilt der Bereich an der WendenschloR3stral3e jedoch insgesamt als versorgt.

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm lediglich unmittelbar an der
Wendenschlo3stralRe vorbelastet. Es bestehen Vorbelastungen durch die StraRenbahn
sowie den motorisierten Verkehr. Auf Grundlage einer Verkehrszahlung in 2012 durch
die Fachgutachter wurde folgende Verkehrsbelastung in der Wendenschlof3stral3e
ermittelt: im Sidden/Hohe Marienhain sudlich der Pritstabelstrafle 7576 Kfz/24h,
ndrdlich der PritstabelstralBe 7.724 Kfz/24h und im Norden/Einmiindung Miggelheimer
StralBe 9.993 kfz/24 h (vgl. Verkehrsgutachten April 2013).

Im sidlichen Randbereich an der Wendenschlof3strale wird das Plangebiet durch
Gewerbelarm ausgehend von Kraftfahrzeuggewerbe/Autohaus berihrt.

Die Auswirkungen von bestehendem Verkehrslarm auf das geplante Wohngebiet, den
zu erwartenden Verkehrslarm aus dem Plangebiet selbst sowie dessen Auswirkungen
auf die kunftigen Bewohner von Marienhain werden in der Schalltechnischen
Untersuchung anhand der Daten des Verkehrsgutachtens untersucht (vgl.
Schalltechnisches Gutachten zum Vorhaben bezogenen Bebauungsplan 9-75 VE
.Marienhain“ im Bezirk Treptow-Kdpenick von Berlin 2. Ergdnzung, Stand 22.02.2013).

Immissionen aus Luftverkehrslarm sind nur von geringer Bedeutung. Das Gebiet liegt
aufRerhalb der Fluglarmschutz-/ Planungszone Siedlungsbeschrankung entsprechend
des Flachennutzungsplans Berlin.

Von Westen her, jenseits der Dahme, wird Schienenverkehrslarm in das Plangebiet
immittiert. Die Immissionen sind wegen der Entfernung zum Plangebiet so gering, dass
sie im Schallgutachten zur Planung nicht weiter betrachtet werden missen.

4222 Schutzgut Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Das Plangebiet liegt in keinem Schutzgebiet (FFH-Gebiet, NSG, LSG etc.).
Untersuchungsgegenstand sind daher die Biotopstruktur (Kartierung und Bewertung
der Biotoptypen geméaf Berliner Biotopschliissel), die faunistische Erhebung sowie der
nach BaumSchVO geschiitzte Baumbestand.

Derzeit wird die Flache von ca. 20 Schafen und Ziegen extensiv beweidet. Es
Uberwiegen die gartnerei- bzw. -baumschuldhnlichen Strukturen in Form von klar
abgrenzbaren Anbauflachen der vorangegangenen Instituts-/VVersuchsnutzung.
Pragend sind ,Gehdlzquartiere® mit baumschultypischen Arten wie Flieder, nicht
heimische Zierstrducher, Pappel, Ahorn und Linde sowie einigen wenigen Rosen und
Kletterpflanzen. Auf grof3flachig abgerdumten Flachen haben sich Grasfluren
entwickelt, die durch die Beweidung abgefressen und entsprechend als Weide
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einzustufen sind. Auf stark gestorten Bodenflachen dominieren Landreitgrasfluren. Die
Flachen sind je nach Arten und Ausprégung von geringer bis mittlerer Wertigkeit. In
ehemaligen Versuchsanbauquartieren mit nahrstoffarmen Sandbéden sind Silbergras-
Pionierfluren vorhanden. Im Stiden des Gelandes hat sich auf magerem, basenreichem
Sandboden ein Trockenrasen erhalten. Silbergrasfluren und Trockenrasen sind nach §
20a NatSchG Berlin geschiitzt.

Die ehemalige Parkanlage der Villa Bolle an der Dahme setzt sich aus alten
Parkbaumen zusammen. Die Bestande sind aufgrund ihres Alters und ihrer Struktur
wertvoll und schitzenswert. Seitens der Berliner Forsten liegt eine Einstufung als
Wald/Flache mit Waldeigenschaft vor (vgl. Kapitel 4.2.6. Waldumwandlung).

Das Plangebiet ist von verschiedenen Vogelarten in geringer Dichte besiedelt.
Insgesamt wurden 27 Vogelarten (tlw. Uberfliegend) erfasst. Zu untersuchen war auch
das Vorkommen von Reptilien und Flederméusen: Zauneidechsen wurden auf den
Begehungen nicht festgestellt. Es wurden 3 Fledermausarten nachgewiesen, die das
Gelande als Nahrungsareal nutzen. Entsprechend besteht eine mittlere Empfindlichkeit
gegenliber dem Verlust an Lebensraum bzw. gegeniber Verdnderungen auf der
Flache. Nahere Angaben finden sich im Kapitel 2.7 Artenschutz sowie in der
Artenschutzuntersuchung (vgl Marienhain, WendenschloRstrale 254 in Berlin
Kdpenick, Artenschutzuntersuchung von Vdgeln, Fledermédusen und Zauneidechsen,
S. Salinger 7/2012).

Die biologische Vielfalt ist bezogen auf die FlachengréRe, das Brachestadium sowie
die geringe Nutzungsintensitat vergleichsweise gering. Hintergrund hierfir ist die
einheitliche Zusammensetzung der Vegetation auf den Anbauflachen, die einheitlichen
Bedingungen im Offenland sowie die Beweidung.

4.2.2.3 Schutzgut Boden

Gemal Altlastenerkundung werden die Bodenverhaltnisse bis zu einer Aufschlusstiefe
von ca. 5 m durch nicht bindige, eng gestuften mittel- bis feinkérnige Sande bestimmit.
Uberlagert werden diese Sande von Oberboden, die im Wesentlichen den
unterliegenden Sanden entsprechen, jedoch schwach humos bis humos ausgebildet
sind.

Der Anteil an vollversiegelten bzw. Uberbauten Flachen betréagt rund 9 % und ist damit
gering.Der Grad der menschlichen Uberpragung im Plangebiet sieht auf Grundlage der
Untersuchungen und Kartierungen wie folgt aus: 18 % der Flache sind durch die
vorangegangene Nutzung stark Gberpragt und dberbaut bzw. versiegelt (Bereich
Gutshof/Gartnerei), 63% (Versuchsanbauflachen) unterliegen einer mittleren
Beeinflussung und 19 % sind wenig beeinflusst (verwilderte Parkanlage an der
Dahme).

Da das Plangebiet bisher landwirtschaftlich bzw. gartenbaulich genutzt wurde, besteht
gegeniiber Versiegelung und Uberbauung auf bislang unversiegelten Flachen eine
vergleichsweise hohe Empfindlichkeit. Eine gewisse Empfindlichkeit besteht auch
gegeniuber Verdichtung und der damit verbundenen Verdnderung des
Bodenwasserhaushalts.
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4224 Schutzgut Wasser

Fir das  Schutzgut Wasser ist insbesondere der Wasserhaushalt
untersuchungsrelevant: das Ruckhaltevermdgen von  Niederschlagen, der
Oberbodenabfluss und die Grundwasserneubildungsrate.

Gemald Umweltatlas handelt es sich bei der untersuchten Flache um ein Gebiet mit
geringem Oberflachenabfluss aus Niederschlagen in angrenzende Gewasser bzw. in
die Kanalisation. Die Grundwasseroberflache liegt bei 1,90 m bis 2,50 m unter
Gelandeoberkante. In den analysierten Bodenproben der Grundwassermesspegel
wurden geringfligige Verunreinigungen festgestellt. Konzentrationen, die zur
Uberschreitungen von Prif-/Beurteilungswerten geman
Bundesbodenschutzverordnung bzw. Berliner Liste fihren, liegen nicht vor. Fir
sensible Nutzungen bestehen keine Einschrankungen.

Das Plangebiet liegt in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Aufgrund des rund 2 m unter
Gelandeoberflache  anstehenden  Grundwassers  sowie  eines  geringen
Versiegelungsgrades (9%) besteht eine vergleichsweise hohe Empfindlichkeit
gegenuber Verschmutzungen sowie Neuversiegelung und der damit verbundenen
Veranderung des lokalen Wasserhaushalts (Grundwasserneubildung).

4225 Schutzgut Luft/Klima (Luftschadstoffe)

Untersuchungsgegenstand sind sowohl die lokalklimatische Situation als auch die
grol3rdumigen Zusammenhdnge (Dahme als Frischluftkorridor). Gleichfalls zu
betrachten sind die mdglichen Emissionen bzw. Immissionen (Luftschadstoffe) die vom
Plangebiet ausgehen kénnen.

Gemald Umweltatlas Land Berlin z&hlt die Dahme zu den groRraumigen Luftleit- und
Ventilationsbahnen im Berliner Stadtgebiet, ein Luftaustausch im Bereich der
Flussniederung ist beguinstigt. Infolgedessen sollte die Ubergangszone zum Gewéasser
offen gehalten werden.

Das Plangebiet selbst hat eine hohe bis mittlere stadtklimatische Bedeutung, da es
sich um ein Kaltluftentstehungsgebiet mit Zuordnung zu Siedlungsrdumen mit sehr
gunstigem Kleinklima handelt. Planerisch stehen eine Vermeidung von
Austauschbarrieren gegeniiber bebauten Randbereichen, die Reduzierung von
Emissionen sowie die Vernetzung mit benachbarten Freiflachen im Vordergrund.

Die verkehrsbedingte Luftbelastung mit Feinstaub und Stickoxiden ist gemali
Fachkarte (Stand 2009) mit einem Indexwert von < 1,50 in der Wendenschlof3stral3e
gering.

An der Wendenschlo3stralRe im Bereich des Plangebietes betrégt die verkehrsbedingte
Luftbelastung 21,76 pg/mt fur Feinstaub PM10 fur das Prognosejahr 2020 (Umweltatlas
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt: ,Entwicklung der Luftqualitat
PM10-Emissionen Hausbrand 2009 und ,Verkehrsbedingte Luftbelastung 2009").

Des Weiteren begrenzt die 1. BlmSchV (Verordnung Uber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen) die Staubemissionen von neu errichteten Feuerungsanlagen (1.
BImSchV - Verordnung tber kleine und mittlere Feuerungsanlagen vom 26. Januar
2010). Nach dem 31.12.2014 errichtete kleine und mittlere Feuerungsanlagen dirfen
nur noch sehr geringe Anteile an Staub im Abgas emittieren.
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4.2.2.6 Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Kulturgeschichtlich ist das Plangebiet als ,Insel* im Stadtraum zu bezeichnen. Das
Ortshild leitet sich weniger aus der umgebenden Bebauung ab als vielmehr aus der
solitaren (Nutzung)Gestalt der Flache in ihrer Geschichte. Wahrnehmbar ist das
ortliche Landschaftsbhild innerhalb der durch die Mauer vorgegebenen Grenzen mit
seinen Landschaftsbild prdgenden Elementen. Aktuell bestehen visuelle
Vorbelastungen durch die zahlreichen Baracken und Ruinen im Plangebiet. Alle
Gebaude befinden sich unabhdngig von ihrem Entstehungsdatum infolge von
Vandalismus in einem desolaten Zustand.

Im Grof3teil des Plangebiets pragen die regelmaRigen ehemaligen Gartenbauquartiere
mit Ziergehoélzen und zum Teil hohen Baumreihen das Landschaftsbild und erlauben
nur kleinteilige Blickbeziehungen. An der Dahme bestehen Sichtbeziehungen zwischen
den sich gegeniberliegenden Uferseiten, aufgrund des dichten Baumbestands jedoch
nicht in das Plangebiet hinein.

Die Empfindlichkeit des Landschaftsbildes besteht in der Uberpragung einer (ber
Jahrzehnte gewachsenen orthogonalen Quartiersstruktur mit visuell wirksamen
Geholzstrukturen. Vom Wasser aus gesehen besteht eine deutlich héhere
Empfindlichkeit gegeniiber einer Uberpragung des Landschaftsbildes: charakteristisch
fir den Ort ist eine durch Vegetation bestimmte, jedoch stadtisch gepragte bzw.
eingefasste Uferkante mit einer im Hintergrund wahrnehmbaren sparsamen Bebauung.

4.2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

Die Denkmalliste Berlins fihrt das Grundstick WendenschloRstraRe 254 als
Gesamtanlage (Gutshof Bolle und Villa Bolle mit Weinhaus, um 1875 von Carl Bolle)
sowie als Gartendenkmal (Villengarten Bolle, Gutshof und gepflasterte Zufahrt mit
Rahmenpflanzung, um 1880).

Alle historisch relevanten Gebéude befinden sich in einem ruindsen Zustand. Die
Parkanlage um die Villa Bolle ist verwildert, jedoch ist die Grundstruktur noch in Form
des Altbaumbestands ablesbar. Einzelne Elemente wie Reste des Weinhauses, die
das Grundsttick umgebende Mauer sowie eine Steinbank als
JAusstattungsgegenstand“ sind noch erhalten. Erhalten ist auch ein kleines
Hafenbecken direkt an der Dahme.

Die wirtschaftlich genutzten Flachen von Marienhain — der Gutshof mit den
zugehorigen Nebengebauden und Freiflachen — sind vollstandig Uberpragt. Lediglich
eine gewisse Grundstruktur — die Einteilung in symmetrische (rechteckige) Quartiere ist
heute noch ablesbar. Von der urspringlichen Bepflanzung aus Bolle-Zeiten sind
entlang der zentralen ErschlieBungsachse noch einige wenige alte Obstbdume
erhalten.

Die denkmalgeschitzten Gebdude sowie der Bereich des Gartendenkmals sind trotz
des schlechten Erhaltungszustands empfindlich gegenliiber angrenzenden neuen
Nutzungen. Die Empfindlichkeit gegeniiber dem Verlust an Anbauflachen (eh.
Nutzflachen des Gutshofs) ist hingegen gering, da es sich weder um (garten)historisch
bedeutende Flachen noch um hochwertige landwirtschaftliche Flachen handelt.

4228 Wechselwirkungen

Aus der anthropogen gepragten Flachennutzung ergeben sich infolge eines intensiven
Nutzungsgrades (Gartenbau) entsprechende Vorbelastungen auf den
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Versuchsanbauflachen fir alle Schutzguter des Naturhaushaltes und damit auch in
geringem Mal3e Einschrankungen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Die zu untersuchenden  Schutzgliter stehen untereinander in einem
Wirkungszusammenhang. Vegetationsbewachsene Flachen, haben z.B. eine hohes
Ruckhaltevermdgen von Niederschlagen, sind durch die Verdunstungsleistung der
Pflanzen fur das Lokalklima bedeutsam und haben auch meist positive Wirkungen auf
das Landschaftshild. Eine Beeintrachtigung der Vegetation wird Beeintrachtigungen fur
andere Schutzguter zur Folge haben, welche zu bewerten und auszugleichen sind.

4.2.2.9 Zusammenfassende Bewertung des Umweltzustands

Der Umweltzustand im Plangebiet wird wesentlich durch den geringen menschlichen
Nutzungsgrad gepragt. Brach gefallene Bereiche, ehemals als Versuchsanbauflachen
genutzt, haben sich in Abhéngigkeit ihres Sukzessionsstadiums und ihrer
Unzuganglichkeit zu mehr oder weniger wertvollen Standorten fir die heimische
Pflanzen- und Tierwelt entwickelt.

Die Vorbelastungen auf der Flache sind durch die bestehende Uberbauung bzw.
Versiegelung, den Vandalismus sowie die ehemalige Nutzung als
Versuchsanbauflachen ebenso pragend.

Vorbelastungen bestehen auch durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der
Wendenschlo3stral3e. Infolgedessen werden sowohl fiir die bestehende Bebauung als
auch fur die Neubauten des VE-Plangebiets Untersuchungen zu den kinftigen
Verkehrslarmimmissionen und deren Auswirkungen erforderlich.

4.2.3 Prognose und Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

In der Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
sind die anlagebedingten Wirkfaktoren

Verlust an offenen Bodenflachen
Verénderung des Standortklimas
Veréanderung des Niederschlagsabflusses
Verénderung der Biotop- und Artenstruktur

die baubedingten Wirkfaktoren wie

e Bodenentnahme, Abgrabungen, Aufschittungen
o Wasserhaltung, Abfalle, Abwasser
e Larm, Luftverunreinigung

sowie die betriebsbedingten Wirkfaktoren

e Larm, Luftverunreinigung
¢ Nutzungsintensitat, Bewegungsunruhe, Lichtverhaltnisse

Zu betrachten.
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4231 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (L&rm, Erholung)
4.2.3.1.1 StralBenverkehrslarm

Als mogliche Umweltauswirkungen sind baubedingte Beeintrachtigungen durch LKW-
und PKW-Verkehr Uber einen langeren Zeitraum zu benennen.

Betriebsbedingt wird es in der Verkehrsprognose zu Auswirkungen auf die Umgebung
infolge des zusatzlichen Individualverkehrs von ca. 3700 Fahrzeugen am Tag kommen
(vgl. Verkehrsgutachten zum VEP Marienhain). Diese Auswirkungen werden jedoch
auch bei einer vergleichsweise hohen Vorbelastung auf der Wendenschlof3stralRe von
7.820 bis 7.980 Fahrzeugen am Tag im Bereich des Plangebietes als nicht erheblich
eingeschatzt (vgl. Schalltechnisches Gutachten zum VEP Marienhain mit 1. und 2.
Erganzung). Zum Schutz der im Plangebiet kunftig Wohnenden und Beschéftigten
werden an der WendenschloR3stralie stralR3enseitig schallgedammte
Laftungseinrichtungen in den Aufenthaltsraumen vorgesehen. Weiterhin werden in der
ersten Baureihe zur Wendenschlof3stralBe hin eine larmrobuste Bauweise durch
geschlossene Bauweise und eine Mindestgeschossigkeit von drei Geschossen
festgesetzt, um auf der Schall abgewandten Seite der geplanten Wohnbebauung
Schall beruhigte Wohnbereiche zu schaffen, welche Pegel im Bereich der Richtwerte
der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete aufweisen. Weiterhin werden dort
Festsetzungen zur Ausrichtung von Wohnrdumen zur Schall abgewandten Seite hin
getroffen. Die verkehrliche Larmbelastung fir die bestehende Wohnbebauung an der
WendenschloRstralie wird sich vor allem noérdlich des Plangebietes verstarken, wegen
des Uberwiegend nach Norden orientierten zusatzlichen Verkehrs aus dem Plangebiet
und da die ErschlieBung der Ortsteillagen Wendenschlol3/Kietzer Feld Uber die
HaupterschlieBung/Wendenschlof3straBe und den Knotenpunkt Miggelheimer
StraBe/WendenschloR3strale erfolgt. Die Zusatzbelastung wird auf Grund dieser
Verkehrszunahme bei ca. 1 dB(A) gegenliber der Bestandsverkehrslarmbelastigung
liegen. Im Prognoseplanfall wird die Gesamtverkehrslarmbelastung den kritischen Wert
von 60 dB(A) nachts (durch die Rechtsprechung festgesetzter Schwellenwert der
Gesundheitsgefahrdung) vor den in der Wendenschlo3straBe im Abschnitt vom
Plangebiet bis zum Segewaldweg vorhandenen Wohnnutzungen an 22 der insgesamt
28 untersuchten Immissionsorte unterschreiten. An sechs Immissionsorten wird im
Prognoseplanfall der o. g. Schwellenwert von 60 dB(A) nachts zwar erreicht, jedoch

nicht Uberschritten.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Ziele der Larmaktionsplanung Berlin werden
in Kapitel 1.2.3 dargestellt.

Aufgrund der Erh6hung der bereits vorhandenen Verkehrslarmbelastung durch die
hinzukommende Bebauung wird ein zweistufiges Monitoring vorgesehen (vgl. Kap.
4.3.2).

4.2.3.1.2 Flugverkehrslarm:

Der  Geltungsbereich 9-57 VE liegt aulBerhalb der Planungszone
Siedlungsbeschrénkung des gemeinsamen Landesentwicklungsplans
Flughafenstandortentwicklung LEP FS und des Flachennutzungsplans FNP. Die
Auswirkungen der Emissionen aus den Flughafenplanungen und des Luftverkehrs in
dem Bereich wurden bereits auf der Ebene der Ubergeordneten Planung Berlins
erwogen. Diese Erwagung hat zu keinem Erfordernis einer Siedlungsbeschrankung ftr
raumliche Planungen im Bereich des Geltungsbereichs 9-57 VE gefihrt.
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Die strategischen Larmkarten Berlins 2012 stellen fur den Geltungsbereich LDEN
Werte kleiner gleich 55 dB (A) und LN Werte kleiner gleich 50 dB(A) dar. Die
Immissionswerte sind so gering, dass sie am unteren Ende der Skalierung der
strategischen Larmkarte liegen.

4.2.3.1.3 Schienenverkehrslarm

Die strategische Larmkarte Berlins 2007 fur den Eisenbahn / S-Bahnverkehr stellen fir
das Plangebiet LDEN Werte kleiner gleich 55 dB(A) und LN Werte kleiner gleich 50
dB(A) dar. Die Belastung kommt von den genannten Eisenbahnanlagen westlich der
Dahme. Die Immissionswerte sind so gering, dass sie am unteren Ende der Skalierung
der strategischen Larmkarte liegen.

Die strategische Larmkarte Gesamtlarm Summe Verkehr 2012 stellt fiur die
Gesamtverkehrsbelastung im westlichen Geltungsbereich LDEN Werte von 55-60
dB(A) und LN Werte von 45-55 dB(A) dar. Die Werte liegen damit unterhalb der
Larmminderungsstufen | und Il des Larmaktionsplans Berlin, welche die Zielwerte fir
gesunde Wohnverhéltnisse in der Planung Berlins eingrenzen, aber wahrscheinlich
Uber den Immissionsrichtwerten der DIN 18005 fur die Wohnnutzungen im Plangebiet.

Diesen Bestandslarm, vor allem aus Eisenbahnlarm, im westlichen Geltungsbereich
kénnen die geplanten Gebdude im westlichen Geltungsbereich aufgrund ihrer
baulichen Ausdehnung und Masse nach ihrer Fertigstellung weiter abschirmen. Die
Bestandsbaume haben dagegen nur geringen Einfluss auf die Minderung der
Schallausbreitung im westlichen Plangebiet.

42314 Gewerbelarm

Anlage- bzw. betriebsbedingt sind keine erheblichen Larmbelastungen zu erwarten, da
mit der Wohnnutzung bei Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben keine
gewerblichen Einrichtungen in Gréf3enordnungen zu erwarten sind, die als
Emissionsquellen zu berticksichtigen waren.

4.2.3.15 Luftschadstoffbelastung

Durch die Verkehrszunahme des Vorhabens ist keine relevante Zunahme der
verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastung zu erwarten. Die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Ziele des Luftreinhalteplans Berlin werden in Kapitel 2.3.12
dargestellt.

4.2.3.1.6 Erholung

Positiv wird sich die mit der stadtebaulichen Entwicklung verbundene Offnung des
Gebiets auf das Erholungsangebot im Bereich Wendenschlo3straRe auswirken. Eine
frei zugéangliche Uferzone an der Dahme mit Grunflachen und Kinderspielplatzen
stehen kinftig der Allgemeinheit zur Verfigung. Die mit der Wiederherstellung des
Gartendenkmals  einhergehende  Umwandlung einer in den Waldstatus
hineingewachsenen verwilderten Parkanlage zugunsten einer fir die Allgemeinheit
nutzbaren naturnahen Parkanlage fihrt zu keinem Verlust an Erholungsflachen.
Vielmehr wird die ehemalige Parkanlage der Villa Bolle kinftig tber ein Wegenetz fur
die ortsnahe Bevdlkerung erschlossen und als Erholungsflache nutzbar gemacht. Mit
Umsetzung der Planungen zum Wohnquartier ,Marienhain* sind daher keine anlage-
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oder betriebsbedingten Beeintrachtigungen fur die mit dem Schutzgut Mensch
verbundene Erholungsnutzung zu erwarten. Baubedingt kann es zu Stdérungen fur die
unmittelbare Nachbarschaft kommen. Bedingt durch Bauldrm kann die Nutzbarkeit in
den Privatgarten temporar beeintrachtigt werden.

4.2.32 Schutzgut Pflanzen und Tiere und die biologische Vielfalt

Zu erwartende Umweltauswirkungen sind die Verdnderung der Vegetationsstrukturen
und Lebensrdumen infolge der Nutzungsé&nderung im gesamten Plangebiet. Zusatzlich
kann es bereits vor diesen anlagebedingten Beeintrachtigungen Uber einen langeren
Zeitraum zu erheblichen Auswirkungen auf die Tierwelt durch Stérungen und
Beunruhigungen aus dem Baubetrieb (baubedingte Auswirkungen) kommen.

Diesen Auswirkungen stehen neben Vermeidungs- und Minderungsmalfinahmen (z.B.
Schutz der Brutvogel durch Erhalt des Gehdlzbestandes bzw. Rodung von Gehdlzen
aufRerhalb der Brutzeit) AusgleichsmalRhahmen gegeniber, die eine vergleichbare
Biotopstruktur im Plangebiet zum Ziel haben.

Im sonstigen Sondergebiet mit hohem Griinanteil ,,Ausflugslokal* werden alle historisch
relevanten B&ume als Einzelbdume zum dauerhaften Erhalt an ihrem Standort
festgesetzt. Der Baumbestand in den privaten Parkanlagen kann - soweit vital -
vollstandig erhalten werden. Wertvolle Gehdlzstrukturen und Altbaume werden in die
Wohnquatrtiere integriert, weniger wertvolle Zierstrauchquartiere oder Pappelreihen
kénnen mittelfristig durch standortheimische Arten erganzt bzw. ersetzt werden. Fir
den bau- und anlagenbedingten Verlust an Griinland und Rasengesellschaften sind die
Neuanlage von Rasenflachen sowie eine anteilige Dachbegriinung festgesetzt.
Zusatzlich werden Flachen mit Wasser/Rohricht angelegt, die neuen, bislang nicht
vorhandenen Lebensraum fiir Wasser gebundene Arten bieten.

Fur die Entwicklung von Flora und Fauna gehen mit der Waldumwandlung in eine
naturnahe private Parkanlage nur wenige Veranderungen einher. Im Wesentlichen
werden sich Auswirkungen aus den erforderlichen SicherungsmafBhnahmen am
Altbaumbestand ergeben (PflegemalRnahmen, z.B. Entfernen von Totholz). Positiv
werden sich die o.g. geplanten EntwicklungsmalBnahmen zur Strukturanreicherung
sowie die Besucherlenkung auswirken.

Insgesamt steht auch nach Wiederaufnahme der Pflege bzw. Neuanlage von
Griunflachen ein vergleichsweise hoher Anteil an Flachen fir Flora und Fauna zur
Verfligung, so dass es nur zu vergleichsweise geringen Beeintrachtigungen von
Pflanzen und Tieren sowie der biologischen Vielfalt kommen wird.

4233 Schutzgut Boden

Die wesentlichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden gehen von der zu
erwartenden anlagebedingten Flachenversiegelung in den Allgemeinen Wohngebieten
und den Sondergebieten (festgesetzte GR zzgl. zulassiger Uberschreitung fiir
Nebenanlagen gem. § 19 (4) sowie den 6ffentlichen StraRen aus.

Die Baugebiete erreichen eine durchschnittiche GRZ von 0,31, kommen die
zulassigen Uberschreitungen fiir Nebenanlagen hinzu, wird im Durchschnitt eine
erweiterter GRZ-Wert von 0,57 erreicht. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad von
57% bezogen auf die Gesamtflache aller Baugebiete.Durch die Gebaude der
Wohnquartiere, die teilversiegelten ErschlieBungsflachen und Stellplatze sowie
Terrassen, Garten- und Parkwege und die Uferpromenade wird eine durchschnittliche
Versiegelung von rund 6% bezogen auf die von ,Marienhain“ erreicht. Hinzu kommt
der Anteil an versiegelten Flachen im offentlichen StraRenland.
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Hinzu kommen baubedingte Eingriffe durch Auf- und Abtrag sowie Verdichtung von
Boden in den Innenhofen. Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
sind hingegen nicht zu erwarten.

Auch nach mdglichen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sind bau- und
anlagenbedingt erhebliche Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Boden zu erwarten,
die mittels Ausgleichs- und ErsatzmaflRnahmen weitgehend, jedoch nicht vollstandig
kompensiert werden kdnnen. Dennoch kann die wesentliche Zielvorgabe aus dem
Bodenschutz, keinen Nettoverlust bezogen auf die Regelungsfunktion der Flachen fur
den Wasserhaushalt zuzulassen, umgesetzt werden. Allen aufgefihrten Vermeidungs-
und MinderungsmalRnahmen wird Rechnung getragen.

Die zweite Zielvorgabe aus dem Bodenschutz, im stdlichen Teilbereich des Dahme-
ufers einschlieBlich der Flache um den Hafen keinen Nettoverlust an
Landwirtschaftsflaichen mit hoch bewerteter Ertragsfunktion zuzulassen, wird aus
Uberwiegenden Grinden des Gemeinwohls nicht umgesetzt. Hier steht das Interesse
an einer Nutzbarkeit durch die Offentlichkeit im Vordergrund, welches neben den
privaten Grinflachen auch zur Festsetzung von Sondergebieten mit hohem Griinanteil
fur Freizeitnutzungen fihrt. Aber auch in den Sondergebieten werden die
Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen berlicksichtigt.

4234 Schutzgut Wasser

Infolge der geplanten Wohnbebauung kommt es anlagebedingt zu einem erheblichen
Anstieg an versiegelten Flachen, die zu einer héheren Abflussbildung und einer
Minderung der Grundwasseranreicherung fihren kénnen.

Bereits in der Vorplanung, mit der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts, wurden
MalRnahmen zur Vermeidung und zur Minderung von anlagebedingter Versiegelung
berticksichtigt. Der Anteil an versiegelten Flachen in den Wohnquartieren sowie den
Sondergebieten liegt durchschnittlich bei ca. 57 % (erweiterter GRZ gem. § 19 (4)
BauNVO), wobei der Anteil an Uberbauten Flachen (festgesetzte GR) ca. 31% etwas
mehr als die Halfte der geplanten Versiegelung ausmacht. Hinzu kommen die Anteile
an versiegelten und teilversiegelten Flachen im 6ffentlichen Stral3enland.

Baubedingt kann es aufgrund der Grundwasserndhe zu Mallnahmen der
Wasserhaltung kommen. Bei einer abschnittsweisen Umsetzung einzelner
Wohnquartiere besteht jedoch grundsatzlich die Moglichkeit des
Grundwassermanagements. Eine Entnahmemenge von mehr als 10 Mio mt, aus der
eine grundséatzliche UVP-Pflicht resultiert, wird mit einer Umsetzung in mehreren
Bauphasen und temporéarer Entnahme nach ersten gutachterlichen Berechnungen auf
Grundlage des Projektplans nicht erreicht. Vorhaben mit einer Entnahme von 100.000
mt bis weniger als 10 Mio mt bedingen eine allgemeine Vorprifung, Vorhaben mit
5.000 bis weniger als 100.000 mt eine Standort bezogene Vorprifung, wenn durch die
Menge der Grundwasserbenutzung erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
Grundwasser abhangige Okosysteme zu erwarten sind.

Die Anforderungen einer standortbezogenen Vorprifung der Umweltvertraglichkeit des
Landes Berlin werden anhand der vorhandenen Unterlagen (Projektplan, maximale
Absenktrichter auf Grundlage der Grundannahmen zur Lage der Gebaude und
Tiefgaragen sowie der aktuellen Geléandehdhen) soweit soweit fir die hier
anzustellenden Untersuchungen erforderlich abgearbeitet. Detaillierte Anforderungen,
die sich auf die technischen Bedingungen der Erstellung der Baugruben oder die ftr
die Gebaudefundamente verwendeten Materialien beziehen, kdénnen erst zum
Zeitpunkt der Genehmigungsplanung erfolgen.
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Aufgrund eines detaillierten Wassermanagementkonzepts kénnen betriebsbedingte
und anlagebedingte negative Umweltauswirkungen fir das Schutzgut Wasser
ausgeschlossen werden. Das anfallende Niederschlagswasser der Bauflachen wird
rickgehalten, gesammelt und nach Vorreinigung im Plangebiet entweder als
Brauchwasser wieder verwendet oder direkt Uber die belebte Bodenschicht versickert.
Nur das im Bereich der 6ffentlichen Stral3e anfallende Niederschlagswasser wird Uber
eine Leitung mit Anschluss an einen Sandfang in die Dahme abgeleitet. Infolge des
geplanten Wassermanagements im Plangebiet verbleiben keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzguts Wasser.

4.2.35 Schutzgut Luft/Klima (Luftschadstoffe)

Die Dahme als Kaltluftleitbahn wird durch die Planung anlagebedingt nicht
beeintrachtigt. In diesem Einflussbereich sind Griinflichen sowie ein Sondergebiet mit
hohem Grinanteil ,Ausflugslokal® vorgesehen. Baukorper werden auf einige wenige
kleinere Servicegebdude sowie die denkmalgeschiitzten Bauten begrenzt. Der Antell
an ErschlieBungsflachen ist vergleichsweise gering und wird in Wasser und Luft
durchlassigen Belagen ausgefiihrt, welche sich wenig aufheizen und schnell abkiihlen.
Durch den Erhalt und die Ergdnzung des Gehdlzbestands kommt es zu keinen
erheblichen Beeintrachtigungen im Uferbereich.

Die weiter von der Dahme entfernt liegenden neuen Wohngebiete sind weniger
relevant fur den Kaltluftabfluss, weisen aber einen vergleichsweise hohen Anteil an
Grunflachen auf: rund 40 % der Flachen in den Allgemeinen Wohngebieten werden
begrint. Hinzu kommen die in das stadtebauliche Konzept integrierten
Geholzbestande. Dennoch kommt es anlagebedingt und betriebsbedingt zu
erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima durch die Zunahme an
versiegelten Flachen anstelle von Vegetationsflachen.

Als Umweltauswirkung ist daher auch mit Umsetzung von MalRnahmen zur
Vermeidung und Minderung die Veranderung einer lokalklimatischen
Entlastungsfunktion des Standorts durch die zusatzliche Versiegelung zu benennen.
Entsprechend sind weitergehende KompensationsmaBhahmen in  Form von
Dachbegriinung, intensiver Begrinung von Tiefgaragen sowie Baumpflanzungen an
StralRen und Stellplatzen festgesetzt, um ein dem Bestand vergleichbares Biovolumen
zu ereichen.

An der Wendenschlo3stralRe im Bereich des Plangebietes betragt die verkehrsbedingte
Luftbelastung 21,76 pug/mt fir Feinstaub PM10 fiir das Prognosejahr 2020 (Umweltatlas
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt: ,Entwicklung der Luftqualitat
PM10-Emissionen Hausbrand 2009“ und ,Verkehrsbedingte Luftbelastung 2009%).
Damit kann angenommen werden, dass der Immissionsgrenzwert der 39. BImSchV fir
Feinstaub PM10 auch unter Beriicksichtigung der geplanten Bebauung eingehalten
wird. Der Hausbrand spielt fur die Gesamtbelastung eine untergeordnete Rolle und ist
auBerdem in der den Berechnungen von SenStadtUm zugrundeliegenden
Hintergrundbelastung enthalten. Gemals Umweltatlas der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt betragt der Anteil des Hausbrandes an der PM10-
Gesamtemission im Plangebiet weniger als 25 %. Zudem befindet sich das
Untersuchungsgebiet in der Nahe des Stadtrandes, wo die PM 10 Emissionen im
Vergleich zum Stadtzentrum relativ gering sind.

Des Weiteren begrenzt die 1. BImSchV (Verordnung Uber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen) die Staubemissionen von neu errichteten Feuerungsanlagen (1.
BImSchV - Verordnung uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen vom 26. Januar
2010). Nach dem 31.12.2014 errichtete kleine und mittlere Feuerungsanlagen dirfen
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nur noch sehr geringen Anteile an Staub im Abgas emittieren. Sollten im Plangebiet
kleine oder mittlere Feuerungsanlagen errichtet werden, sind deren Staubemissionen
somit so streng zu begrenzen, dass eine signifikante Zunahme der durch Hausbrand
bedingten Staubimmissionen im Plangebiet und in dessen Umfeld nicht zu erwarten ist.
Auf eine Festsetzung zur Verwendung von Brennstoffen kann daher verzichtet werden.

4.2.3.6 Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Zu erwarten ist die anlagebedingte Verdnderung des Gebietscharakters von einer
vegetationsgepragten zu einer baukorpergepragten Flache.

Stadtraumlich ist das Plangebiet nach wie vor als ,Insel” im Stadtraum zu erkennen.
Dabei fugen sich die Baukdrper und das ErschlieSungsnetz in die alte Grundstruktur
der geometrischen Anbauflachen ein. Eine vergleichsweise hohe Homogenitat in der
Flache, gebildet aus einem Miteinander von bestehenden Gehdlzstrukturen und in
.Quartiere” gegliederte Baufelder Ubersetzen die alte gértnerische Nutzung in eine
moderne Stadtstruktur.

Kennzeichnende FreirAume sind die quartierseigenen Gartenflichen sowie die
guartiersibergreifenden  Gehdlzriegel. Ebenso kennzeichnend ist die im
freiraumplanerischen Konzept vorgesehene Anpflanzung von Obstgehdlzen und
Blutenhecken. Eine besondere Aufwertung erfahrt das Landschaftsbild durch die
Wiederherstellung der historischen Sichtbeziehung. Die Hauptachse des Pflasterweges
mit seiner Rahmenpflanzung wird wieder sichtbar und fuhrt bis an das Dahme-Ufer
heran. Durch die geplanten ErschlieBungsstralen und in Fortfilhrung die Fuf3- und
Radwege, werden zwei weitere Sichtbeziehungen bis an die Dahme geschaffen. Zu
den grinen Freiraumstrukturen treten stadtische Elemente wie Promenade und
Stadtplatze hinzu, die das Ortsbild positiv pragen werden.

Die historische Parkanlage, das zweite stadtraumlich pragende Element in der Flache,
wird durch eine behutsame — auf die Gesamtflache der historischen Anlage entlang
des Dahme-Ufers bezogene — Gestaltung ebenfalls in das Konzept eines griinen
Wohnstandorts am Wasser integriert. Mit der Wiederherstellung der naturnahen
Parkanlage sowie der Sanierung der Villa Bolle einschlieBlich der noch vorhandenen
Nebengebaude erfolgt ein wesentlicher Schritt zur Identifizierung des Marienhains als
Ort, auch Uber den Ortsteil Wendenschlo3 hinaus. Eine weitere Aufwertung des
Plangebietes erfolgt durch die Schaffung weiterer Parkanlagen.

4.2.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Negative Umweltauswirkungen auf die denkmalgeschitzten Kulturguter kdnnen
vermieden  werden indem  fur  die historisch ~ wertvollen Gebaude
Baukoperausweisungen und fur die Vegetation Einzelbaumfestsetzungen bzw. flachige
Festsetzungen verbunden mit Bindungen zum Erhalt und zum Anpflanzen sowie
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt werden.

Die Aufnahme der Uber ein Jahrhundert erhaltenen orthogonalen Grundstruktur
(gartenbauliche Anbaufelder) in den stadtebaulichen Entwurf minimiert die Folgen der
Umnutzung und lasst ein Ablesen der kulturell vorangegangenen Nutzung bzw.
Geschichte zu.

Die Planung schafft die rechtliche Grundlage, bestehende Geb&aude wie die Villa Bolle,
das ehemalige Weinhaus und das Pfortnerhaus zeitgemald zu rekonstruieren. In der
Villa Bolle kann im Erdgeschoss z.B. ein Restaurant vorgesehen werden.
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Der zerfallene Gutshof wird in seiner Grundstruktur neu interpretiert. Bereits mit
Aufstellung des vorhabenenbezogenen Bebauungsplans wurde ein Raumbuch fir die
abzureilenden Gebdude erstellt, um eine sachgerechte Dokumentation
sicherzustellen.

Fur das Gartendenkmal wurde parallel zum VB-Plan ein Parkpflegewerk erstellt,
welches in die freiraumplanerische Konzeption eingeflossen ist und eine hohe
Verbindlichkeit ~ fir  die  sachgerechte  Berlicksichtigung  der  historisch
wertbestimmenden Oberflaichenbelage und Vegetationsstrukturen absichert.

Auf der Bodendenkmalverdachtsflache fand im Sommer 2013 eine Voruntersuchung
statt. Im Ergebnis der Dokumentation wurde festgestellt, dass der Boden in allen 3
untersuchten Schnitten vollstandig durch moderne Bodeneingriffe, ausgehend von der
Gartenbaunutzung, gestért waren. Es konnten keine archéologischen Funde
dokumentiert werden. Als weiteres Indiz muss das vollstdndige Ausbleiben von
Fundmaterial gelten. Bei einer Aufarbeitung durch die modernen maschinellen Eingriffe
wére diese sicher vor Ort verblieben und hatte als Fundplatzanzeiger gelten kénnen.
Auch eine Flachenbegehung erbrachte kein Lesefundmaterial. Die Fachgutachter der
Voruntersuchung kommen daher zum Ergebnis, dass sich keinerlei Belege flir eine ur-
und frihgeschichtliche Nutzung des Areals erbringen lieBen (vgl. Grabungsbericht
07/2013).

Anlagebedingt kommt es daher zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen fir die
schitzenswerten Kultur- und Sachgiter. Vielmehr werden nach einem langeren
Zeitraum des Verfalls bzw. Verlustes von Kulturgitern auf dem Grundstick des
Marienhains die verbliebenen Zeugnisse einer fur Berlin bedeutsamen Personlichkeit
wiedererrichtet und der Offentlichkeit zugangig gemacht.

Baubedingt kann es durch MaRRnahmen der Wasserhaltung (Grundwasserabsenkung)
und damit verbundenen, tber die jeweilige Baugrube hinaus gehende Absenktrichtern
zu Auswirkungen bis in die benachbarten Baugebiete kommen. Dabei ist zu
bericksichtigen, dass Grundwasserabsenkungen innerhalb des natlrlichen
jahreszeitlichen Grundwasserschwankungsbereichs in der Regel unschadlich fir
vorhandene Nachbarbebauung (Wohngebaude, etc.) sind, da diese den nattrlichen
jahreszeitlichen Grundwasserschwankungsbereichs entsprechen und der Baugrund
sowie die darauf errichtete Bebauung diesen Schwankungen bereits mehrfach, d.h.
guasi jahrlich erfahren haben. Dies betrifft i.d.R. samtliche Bebauungen auRerhalb der
-0,30 m Absenkungslinie (Isolinie). In einigen Stadtgebieten von Berlin gilt die -0,50 m
Absenkungslinie (Isolinie) als unschadlich. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
kénnen mit der Erteilung der erforderlichen Baugenehmigungen und der erforderlichen
wasserbehdrdlichen Erlaubnisse durch die zustandigen Fachbehérden entsprechende
Auflagen erteilt werden.

4238 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern

Der Schlusselfaktor fir die Wechselwirkungen unter den Schutzgitern liegt in der
deutlichen Erh6hung des Versiegelungsgrades bzw. der Umnutzung der gartenbaulich
genutzten Flache in ein stadtisches Wohnquartier. Infolgedessen werden wichtige
Boden- und Wasserhaushalts- sowie Klimafunktionen beeintrachtigt. Es kommt durch
die Umnutzung zu Abriss sowie Ver- und auch Entsiegelungen, die zum Verlust von
Lebensraum fir Biotope und Arten fiihren. Diese Verluste und Beeintrachtigungen
werden mittelfristig durch die Neuanlage von Grinflichen und oberirdischen
Wasserflachen, der intensiven Begrinung von Tiefgaragen sowie extensive
Dachbegriinung als Sekundarbiotope dauerhaft kompensiert.
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4.2.4 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde bis auf weiteres die bisherige ,Nutzung*
fortgesetzt. Infolgedessen wirde das Gelande weiter der Sukzession unterliegen, die
lediglich durch die Beweidung der Schafe und Ziegen begrenzt wird. Vor allem der im
gesamten Gelande vorkommende Aufwuchs von Spitzahorn wirde sich weiter
verstarken bzw. ausweiten. Weiterhin ist von einem weiteren Ausfall/Rickgang der
Pflege bedirftigen Zierstrducher sowie einer Ruderalisierung der Trockenrasen
(weiteres Einwandern von Landreitgras) auszugehen.

Fir die bestehenden Gebdaude ist ein fortschreitender Verfall absehbar. Auch wenn die
Villa Bolle nach dem Brand gegen weiteren Vandalismus durch Zumauern der Tur- und
Fenstertffnungen sowie einem Notdach geschiitzt wurde, unterliegt das Geb&aude den
Einflissen der Witterung. Insbesondere die Nebengebaude wie das ehemalige
Weinhaus oder auch das Wohnhaus am Gutshof werden weiter durch Vandalismus
zerstort. Betroffen von Veranderungen ist auch die das Grundstiick umgebende
Einfriedungsmauer. Wahrend in den 1990er Jahren das Eingangsportal an der
WendenschloRstralle sowie weitere Mauerreste abgerissen wurden, unterliegt die im
Norden und Siden verbliebene Klinkermauer fortlaufenden Veradnderungen durch
Abtrag und Teilabriss seitens der Anwohner oder stlrzt durch zu dicht stehenden
Altbaumbestand partiell ein.

Zu beflrchten ist auch der zunehmende Verlust an Altbdumen in der ehemaligen
Parkanlage der Villa Bolle, da insbesondere im landschaftlichen Parkteil an zahlreichen
Baumen Efeu infolge fehlender Pflege bis in die Baumkronen vordringen konnte (vgl.
Einzelbaumkartierung im Parkpflegewerk). Hier ist ein zunehmender Verlust an Vitalitét
zu verzeichnen, der auf langere Sicht zum Absterben der Baume flhrt.

4.2.5 Geplante MaBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

4251 VermeidungsmalRnahmen

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von erheblichen Beeintrachtigungen sind folgende
MalRnahmen vorgesehen:

V1) Festsetzung von schallgeddammten Dauerluftungen fir Aufenthaltsrdume an der
Wendenschlof3stralie

V2) Festsetzung zur Grundrissgestaltung an der Wendenschlo3stralRe

Zum Schutz der kinftig im Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen sind in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2, WA 2.1 und WA 2.2 in der ersten
Baureihe an der Wendenschlo3stralle stral3enabgewandte Aufenthaltsraume
festgesetzt. Ist eine solche Grundrissanordnung nicht mdglich, werden
schallgeddmmte Dauerliftungseinrichtungen fur Aufenthaltsraume vorgesehen (vgl. TF
Nr. 12).

V3) Erhalt des vorhandenen flachigen Baum- und Geholzbestandes

V4) Erhalt der historischen Vegetationsstrukturen
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Der Ortshild und das Landschaftsbild pragende Baumbestand der Parkanlage im
Bereich des Gartendenkmals ist in seinem Bestand zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Die Vermeidungsmaflnahmen werden durch die Festsetzung einer
Privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Naturnahe Parkanlage” sowie die
textlichen Festsetzungen Nr. 16, 17 und 19 abgesichert. Innerhalb des Sondergebietes
SO 1 mit hohem Grinanteil werden die historisch relevanten Baume gemaf
Parkpflegewerk als Einzelb&ume festgesetzt und sind bei Abgang gemal’ der TF Nr. 21
nachzupflanzen. Weitere pragende Gehdlzbestidnde werden in Flachen mit Bindung
zum Erhalt von Baumen und Strauchern innerhalb der Wohnbauflachen WA1.1 bis
WAZ2.4 erhalten sowie tber die TF Nr. 29 und Nr. 30 entwickelt.

V5) Freihalten der Uferzone von Bebauung

Um den Kaltluftstrom der Dahme nicht zu behindern und das von Vegetation gepragte
Landschaftsbild nicht zu beeintrdchtigen, wird ein 50m tiefer Uferstreifen von
Bebauung freigehalten. Hier werden Private Grinflachen sowie zwei Sondergebiete mit
hohem Grinanteil mit der Zweckbestimmung ,Ausflugslokal* festgesetzt. Gleichzeitig
werden mit dem Freihalten der Uferzone die wertvollen Béden im Plangebiet geschiitzt.

4252 Minimierungsmafl3nahmen

M1) Festlegung von Teilversiegelung fiir PKW-Stellplatzen sowie deren Zufahrten und
die ErschlielBungswege zu den Gebauden

Zur Minimierung der aus einem hohen Versiegelungsanteil resultierenden
Beeintrachtigungen werden Stellplatze fir PKW, deren ErschlieRung sowie Ful3wege
als teilversiegelte Flachen (TF Nr. 13) festgesetzt.

M2) Anlage von Tiefgaragen unter den Geb&uden zur Reduzierung von oberirdischen
Stellplatzen

Zur weiteren Minimierung von Versiegelung werden Tiefgaragen unter den Geb&uden
vorgesehen, um die Zahl der oberirdischen Stellplatze gering (TF Nr. 10) bzw. die
wohnungsnahen Griinflachen frei zu halten.

Die fur den Klimaschutz geltenden Anforderungen an den Wohnungsbau werden mit
folgender Malinahme umgesetzt. Die Malinahmen werden tber den Projektplan sowie
den Durchfihrungsvertrag abgesichert.

M3) Minderung der negativen Auswirkungen auf den lokalen Luftaustausch durch die
geschickte Anordnung von Gebauden

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes werden die
Gebaudehdhen im Plangebiet zoniert sowie die Baukorper verortet. Die MalRnahmen
werden Uber die zeichnerischen Darstellungen im VB-Plan abgesichert.

M4) Minderung der negativen Auswirkungen von Neubauten durch H6henzonierung

M5) Minderung der negativen Auswirkungen durch Baufenster- bzw. erweiterte
Baukorperausweisung.

Nach  Vermeidung und Minimierung der erheblichen zu erwartenden
Beeintrachtigungen gegeniiber der Bestandssituation verbleiben unvermeidbare
Mehrbeeintrachtigungen fir alle abiotischen und biotischen Schutzgiter durch die
vorgesehene zusatzliche Versiegelung im Plangebiet.
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4253 AusgleichsmalZnahmen

Die KompensationsmafBnahmen liegen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans in den Baugebieten sowie in privaten Grinflachen als
Sammelausgleich am Ufer.

Al) Anlage von vollstandig zu begriinenden privaten Grinflachen

Ziel ist es, die historische Parkanlage am Ufer in ihrem Zusammenhang
wiederherzustellen und mit modernen Elementen zu erganzen. Dazu gehort auch die
Wiederherstellung der denkmalgeschuitzten Villa Bolle und der Wiederaufbau des
Weinhauses. Erganzende Anbauten oder zusatzliche kleine Einzelgebaude, die zu
einer Parknutzung passen, sind moglich (vgl. zeichnerische Darstellung im VB-Plan
sowie TF Nr. 16, Nr. 17, Nr. 19 und Nr. 20).

A2) Anpflanzung von standortheimischen Laubb&umen bzw. dichten Gebischflachen
heimischer Arten in den Flachen mit Bindung zum Erhalt von Baumen und
Strauchern sowie den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern

In den privaten Grinflachen der Wohnquartiere wird wertvoller Gehdlzbestand erhalten
und durch standortheimische Gehdlze ergénzt. Ziel ist es, den Wert pragenden
Geholzbestand mit hohem Biovolumen zu erhalten und Licken durch
standortheimische Arten zu erganzen. Bei Abgang von nichtheimischen Arten werden
die Gehdlze durch heimische Arten ersetzt (vgl. TF Nr. 29, Nr. 30, Nr. 31 und Nr. 32).

A3) Quantitative und qualitative flachige Mindestbepflanzung in den Baugebieten

Als KompensationsmalRnhahme mit positiven Auswirkungen auf alle Schutzgiter
werden die bestehenden Gehdélzflachen um flachige Neuanpflanzungen ergéanzt. Bei
Licken in vorhandenen Gehbélzriegel und Baumreihen oder bei Abgang festgesetzter
Einzelbdume sind standortgerechte heimische Arten zu erganzen (vgl. zeichnerische
Darstellung im VB-Plan sowie Nr. 21, Nr. 22, Nr. 23, Nr. 24 und Nr. 25). Die
Kompensationswirkung liegt insbesondere in der Wiederherstellung von Lebensraum
fur die Avifauna in Form von Trittsteinbiotopen sowie der Schaffung von Grinflachen in
den Neubaugebieten.

A4) Anpflanzung von Laubbdumen zur Gliederung von grof3flachigen
Stellplatzanlagen

Stellplatzanlagen von mehr als flnf PKW-Stellplatzen bilden in der Regel groRere
versiegelte Flachen, die sich negativ auf das Landschaftsbild sowie den Naturhaushalt
auswirken. Mit standortheimischen Baumpflanzungen, die die Stellplatzanlage gliedern,
wird die Beeintrachtigung ausgeglichen (vgl. TF Nr. 28). Zuséatzlich wirken sich die
Bepflanzungen positiv auf das Mikroklima aus.

A5) Intensivbegrinung der Tiefgaragen (mindestens 60 cm Aufbaustarke)
A6) Anlage von extensiver Dachbegriinung (ca. 50% der Dachflachen)

Um die Auswirkungen der Versiegelung auf die abiotischen Schutzgiter
auszugleichen, ist eine intensive Begriinung der Tiefgaragenflachen die zwischen den
Gebéauden liegen (vgl. TF Nr. 26) sowie eine extensive Begrinung der Dachflachen
(vgl. TF Nr. 27) vorgesehen. Sie bieten einen Ausgleich fir den Verlust an Gras- und
Staudenfluren mit Oberbodenanschluss.
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A7) Niederschlagswasser-Management

Erganzend zu den o.g. Begrunungen, die eine gewisse Ruckhaltung des Niederschlags
und eine klimatisch wirksame Verdunstungsleitung aufweisen, wird als weitere
Ausgleichsmallnahme ein Wassermanagement fir das gesamte Plangebiet
vorgesehen. Die MafRnahme wird Uber die Darstellung im Projektplan sowie den
Durchfuihrungsvertrag abgesichert.

A8) Wiederaufbau von Denkmalschutzobjekten (Geb&ude, Gartendenkmal)

A9) Anlage von Erholungsflachen (private Parkanlage, private naturnahe Parkanlage
private Kinderspielplatze, 6ffentliches Wegerecht am Dahme-Ufer (Promenade)

Unter Einbeziehung des Parkpflegewerks als Fachgutachten werden die Villa Bolle
sowie die zugehdrige denkmalgeschiitzte Parkanlage mit ihren als Ruinen erhaltenen
Nebengebduden  unter  Beriicksichtigung  aktueller  Nutzungsanforderungen
wiederhergestellt. Hieraus entsteht eine mafgebliche Aufwertung fir das
Landschaftsbild im Uferbereich sowie Uber den Feldsteinweg mit Rahmenpflanzung bis
an die WendenschloR3stral3e. Im Zusammenhang mit der sudlich gelegenen Privaten
Grunflache mit Wiese und Baumgruppen bilden die Erholungsflachen an der Dahme
dem Schutzgut Gbergreifenden Ausgleich im Plangebiet. Die Mallnahmen werden Uber
die Darstellung im Projektplan, dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie den
Durchfihrungsvertrag abgesichert.

4.2.6 Waldumwandlung

4.26.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

In der Frihzeitigen Beteiligung der Behdrden wurde durch die Berliner Forsten auf das
Vorkommen von Wald im Sinne des 8§ 2 Abs. 1 LWaldG innerhalb des
Geltungsbereiches hingewiesen. Hierzu fand eine Ortsbegehung am 4.4.2012 statt. Es
handelt sich bei der verwilderten Parkanlage der ehemaligen Villa Bolle sowie dem
infolge der Nutzungsauflassung entstandenen Pappelbestand unmittelbar an der
Ostseite der Anlage um Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes.

Die Bestimmungen fir die Erhaltung von Wald sowie die verfahrensrechtlichen und
materiellen Anforderungen im Falle einer Umwandlung durch Nutzungsanderung im
Rahmen der Bauleitplanung sind in 8 6 des Landeswaldgesetzes festgelegt. Danach
steht das Bebauungsplanverfahren einer gesonderten waldrechtlichen Genehmigung
gleich, sofern die erforderliche naturschutz- und forstrechtliche Kompensation zum
Ausgleich der nachteiligen Wirkungen festgesetzt wird. Nach § 6 Abs. 2 LWaldG sollen
bei Eingriffen in Natur und Landschaft die Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen zu
Gunsten der Schutz- und Erholungsfunktionen des Waldes erfolgen.

4.2.6.2 Erfordernis der Waldumwandlung

Im Rahmen der Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Marienhain”
wurden sowohl die Entwicklung der Flache als auch die kinftige Nutzung eingehend
geprift. Ein Erhalt bzw. eine Sicherung der rund 2,5 ha groBen Flache als Wald ist
aufgrund der Lage und der kiinftigen Nutzung im unmittelbaren Wohnumfeld aus
stadtebaulicher Sicht sowie aufgrund der Anforderungen der Denkmalpflege nicht
geplant.

Mit der Rechtsverbindlichkeit des VB-Plans ,Marienhain“, Wendenschlof3stralRe 254 fir
ein Wohngebiet mit privaten Parkanlagen ist somit forstrechtlich die Umwandlung von
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Wald in eine andere Nutzungsart verbunden. Eine tatsachliche Anderung der
Waldverhaltnisse tritt durch die Rechtsverbindlichkeit allerdings nicht ein. Diese erfolgt
erst durch Umsetzung der Planung. Die Waldflache ist davon erst im 3. Bauabschnitt
betroffen. Wahrend der Realisierung des 1. und 2. Bauabschnitts bleiben die
tatsachlichen Verhaltnisse in dieser Flache im Wesentlichen unverandert.

4.26.3 Ermittlung des Kompensationsumfangs

Die zur Waldumwandlung vorgesehene Flache hat einen Umfang von rund 24.651 m,.
Sie setzt sich wie folgt zusammen:

e Flache A: einschichtiger Baumbestand um die Villa Bolle (9.512 m?)
e Flache B: zweischichtiger Baumbestand im Norden der Villa (11.969 m?)
e Flache C: Pappelbestand (3.170 m?)

Fir den einschichtigen und den zweischichtigen Altbaumbestand wird gemaf Leitfaden
zur Waldumwandlung und Waldausgleich im Land Berlin ein Kompensationsfaktor von
4 erreicht, fur den Pappelbestand ein Faktor von 3.

Die Uberlagerung der Bestandsflaichen mit der Planung des VEP ergibt folgende
Flachenabgrenzungen:

Abbildung 17: Flachen A, B und C mit Waldstatus
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Abbildung 18: Flachentberlagerung Wald/VVB-Plan

e Sonstiges Sondergebiet mit hohem Griinanteil ,Ausflugslokal* auf einschichtigem
und zweischichtigem Baumbestand in einem Umfang von 5.978 m,

o Allgemeines Wohngebiet auf Pappelsaum in einem Umfang von 3.170 m,

o Private Griinflache (Naturnahe Parkanlage) auf ein- und zweischichtigem
Baumbestand in einem Umfang von 15.503 m,

Damit berechnet sich der Kompensationsumfang bezogen auf die kinftigen
Flachennutzungen wie folgt:

Umwandlung in GebietsgroRe | Kompensations- | Kompensations-
faktor umfang

SO Sondergebiet mit hohem 5.978 m* 4 23.912 m*

Griunanteil ,Ausflugslokal”

WA allg. Wohngebiet 3.170 m° 3 9.510 m”

Private Grinflache ,Private 15.503 m” 4 62.012 m”

naturnahe Parkanlage”

Qualitativ unterscheiden sich die 3 Teilgebiete in ihren Entwicklungszielen sowie in
ihrer kiinftigen Vegetationsstruktur wesentlich.

Als Besonderheit ist die Entwicklung und Wiederherstellung eines Gartendenkmals
anstelle der Waldflache zu beriicksichtigen. Der hundertprozentige forstrechtliche
Kompensationsumfang bleibt allerdings bestehen. Unter Berlcksichtigung der
offentlichen Belange der Gartendenkmalpflege und nur bei einer Umsetzung des
Parkpflegewerkes kann in Abstimmung mit den Berliner Forsten zum derzeitigen
Zeitpunkt das Kompensationserfordernis fur Teilflachen reduziert werden.
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Umwand- Gebiets- | Kompensat | Kompensatio | Kompensations | Ersatzauf-
lungsflache groiRe ionsfaktor | nsumfang erfordernis forstung

WA allg. 3170 m* |3 9.510 m* 100% 9.510 m*
Wohngebiet

SO 5978 m° | 4 23.912 m? 90% 21.521 m?
Sondergebiet
mit hohem
Grinanteil
~Ausflugslokal”

Private 15503 m° | 4 62.012 m° 50% 31.006 m®
Grinflache
,Private
naturnahe
Parkanlage*

Damit ergibt sich ein Gesamterfordernis von 62.037 m, Ersatzaufforstung fir die
forstrechtlich umzuwandelnden Waldflachen.

Da der Investor uber keine eigenen geeigneten Flachen fur die o. g. Ersatzaufforstung
verfugt und auf Nachfrage bei den Berliner Forsten keine entsprechende Flache fir
eine Neuaufforstung zur Verfiigung steht, verbleibt nur als Mdglichkeit die Zahlung
einer Walderhaltungsabgabe (vgl. 8 6 Abs. 2 Landeswaldgesetz). Die im
Einvernehmen mit den Berliner Forsten festgelegte Hohe der Walderhaltungsabgabe
von 167.500,00 € ist Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages. Die vertraglich
festgesetzte Hohe der Waldumwandlungsabgabe setzt sich aus einem
Flachenbereitstellungsentgelt von 0,20€/m? und einer Walderhaltungspauschale von
2,50€/m? zusammen und sichert die erforderliche forstrechtliche Kompensation geman
dem Modell zur Bewertung des Waldbestandes der Berliner Forsten. Die
Waldumwandlungsgenehmigung gilt mit Festsetzung des Bebauungsplans als erteilt.

4.2.7 Artenschutz

Grundsatzlich gilt, dass auf der Planebene abschlieRend zu klaren ist, ob der B-Plan
auf uniberwindbare artenschutzrechtliche Verbote trifft. Diese Fragestellung ist
unabhangig von der Genehmigungsfahigkeit zu klaren.

In Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden wurde das Plangebiet auf das
Vorkommen bestimmter Tiergruppen — Végel, Flederméduse und Zauneidechsen —
sowie ihrer Nist- und Lebensstéatten in einem Zeitraum von August 2011 bis August
2012 untersucht (vgl. Artenschutzuntersuchung von Vdégeln, Fledermdusen und
Zauneidechsen). Im Folgenden wird die aktuelle Situation im Plangebiet auf Grundlage
des Fachgutachtens (vgl. Salinger 2012) dargestellt.

Es konnten in den beiden Jahren 27 Vogelarten erfasst werden, davon 14 Arten als
Brutvogel, 6 Arten mit Brutverdacht, 6 Arten als Nahrungsgdste und 1 Art als
Schlafgaste. 6 Arten sind auf der Vorwarnliste der Roten Liste Berlins (Dorngrasmiuicke,
Feldsperling, Gartengrasmiicke, Girlitz, Griinspecht und Rauchschwalbe). Eine Art der
Vorwarnliste, der Feldsperling, ist Brutvogel, bei weiteren drei Arten besteht
Brutverdacht, zwei Arten sind Nahrungsgaste. Damit hat das Gebiet, welches mit
seinem Waldanteil, den Gebéuden und den in Reihen gepflanzten Baumen und
Gebiischen unterschiedlichen Alters und den dazwischen liegenden Brachflachen bzw.
Weiden vielféltig strukturiert ist, eine vergleichsweise geringe Dichte an Vogelarten. Die
Schwarmvogel zeigen jedoch, dass das Plangebiet einen wichtigen Nahrungsraum ftr
Vdgel darstellt.
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Aufgrund der Uberwiegenden Integration der Gehdlzflachen und Altbaumbestande
sowie der Ausweisung einer naturnahen Waldparkanlage im Bereich der Bolle-Villa
kénnen die fur die Brutvogel wichtigen Gehdlzbestdnde erhalten werden. Alle
Brutreviere bzw. Nester auf Baumen und in Gebuschen kdnnen erhalten bleiben. Die
fur den Nahrungsraum wichtigen Grasfluren werden durch Garten ersetzt, die den
meisten anzutreffenden Arten ebenso als Nahrungsraum dienen kénnen. Auch die
geplante Dachbegriinung bietet sich als Ersatzflache an. Entsprechend wird es auch
nach Umsetzung der Planungen zu keinem Revierverlust kommen.

Um einen Konflikt mit den Verboten des 8§ 44 BNatschG zu vermeiden, missen die
Niststatten der Gebaudebriter bei Abriss (auRerhalb der Brutzeit) der Gebaude in
Form von kinstlichen Nisthéhlen an der Neubebauung ersetzt werden. Damit entfallt
der Verbotstatbestand der Vernichtung der Lebensstétten. Falls Hohlenbaume gefallt
werden, ist ebenfalls Ersatz in Form von Nistkasten zu schaffen, der an Baumen oder
Gebauden befestigt werden kann. Rodungen, Kronenschnitt und Fallung von Baumen
durfen nur auBerhalb der Vegetationsperiode erfolgen. Andernfalls ist eine
Begutachtung durch einen Fachornithologen notwendig.

Fur die Fledermause ist das Plangebiet ein Nahrungsareal, wobei auch hier nur wenige
Arten (Breitfligelfledermause, GroRer Abendsegler und Zwergfledermaus) und
vergleichsweise wenige Beobachtungen nachzuweisen waren. Insgesamt hat das
Gebiet nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir Fledermause. Einen Hinweis
auf ein Winterquatrtier gibt es nicht.

Da bei intensiver Nachsuche an geeignet erscheinenden Stellen keine Nachweise von
Eidechsen gelangen und das gesamte Geldande in einer Zone dichter Bebauung mit
Einfamilienhdusern liegt und keine direkte Verbindung zu anderen moglichen Zaunei-
dechsenbiotopen besteht, ist davon auszugehen, dass keine lebensfahige Population
von Zauneidechsen auf dem Gelénde besteht.

Zusammengefasst ist anhand der Untersuchungen festzustellen:

1) Die Tétung von Einzelexemplaren (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist durch eine
zeitliche Steuerung der Abbruchmafnahmen und Rodungen (aulerhalb der
Brutzeit zwischen 1. Oktober und 15. April) zu vermeiden.

2.) Eine Stérung (8 42 Abs. 1 Nr.21 BNatSchG) kann aufgrund der GroRe des
Bauvorhabens nicht durch eine entsprechende Bauzeitenregelung vermieden
werden. Jedoch wird die Entwicklung des Wohnquartiers nicht in einem Zug,
sondern in Bauabschnitten erfolgen, so dass bei Realisierung eines
Bauabschnitts mittels geeigneter CEF-MalRnahmen in die angrenzenden
Geholzflachen ausgewichen und somit eine Stérung innerhalb des betroffenen
Bauabschnitts vermieden werden kann.

3.) Ein Revierverlust ist nicht zu erwarten, da dass Plangebiet aktuell
vergleichsweise gering besiedelt ist und bei Umsetzung der Baumalinahmen in
Abschnitten die Brutpaare auf angrenzende Flachen ausweichen kodnnen.
Mittelfristig werden Biotopverluste (hier Grasfluren) durch gartnerisch gestaltete
Freiflachen ersetzt.

4.) Verluste von Hohlen fur die Avifauna sowie Sommerquartiere fiir Fledermause in
Altbdumen oder an Gebauden kdnnen mittels vorgezogener funktionserhaltender
MalRnahmen (CEF-MaflRnahmen wie z.B. dem Anbringen von Nistkdsten flr
Hohlenbruter und Flederméause) tiberwunden werden.

In der Gesamtbetrachtung stehen der Realisierung des Bebauungsplans grundsatzlich
keine erheblichen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde entgegen. Im Rahmen
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der Umsetzung der BaumafRnahmen sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu
beachten. Die Konkretisierung der EinzelmaRhahmen erfolgt im ordnungsrechtlichen
Zulassungsverfahren.

4.2.8 Biotopschutz (20a-Biotope)

In Bereichen mit n&hrstoffarmen Sandbdden sind Silbergras-Pionierfluren (Biotoptyp
Nr. 0512110 §8) vorhanden. Die Vegetation ist hier sehr liickig ausgebildet.
Silbergrasfluren sind ab einer Gréf3e von 250 m, nach dem BerINatschG geschutzt.

Die Trockenrasen werden durch Gebdude und Freiflachen (berplant. Ein Erhalt ist
auch bei Nichtiberbauung aufgrund der kinftigen intensiven Flachennutzung
(individuelle und gemeinschaftliche Gartengestaltung) nicht moglich. Als Ersatz fiir die
Uberplanten Trockenrasen sind vergleichbare Ansaaten auf den D&chern (extensive
Dachbegriinungen mit entsprechender Zusammensetzung von Grasern und Stauden)
vorgesehen. Fir die rund 5.340 m, Trockenrasen entstehen rund 15.000 m, extensive
Dachbegriinung. Dies entspricht einem Ersatz von 1:3. Die Umsetzung der Mal3nahme
wird Uber die textliche Festsetzung Nr. 27 in Verbindung mit der Aufnahme von
Trockenrasenarten in die Pflanzliste gesichert. Ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung
von den Verboten des § 26a (1) 6. Satz wurde durch den Vorhabentrager bei der
Unteren Naturschutzbehtrde des Bezirks Treptow-Kopenick gestellt und die
Ausnahmegenehmigung antragsgemal erteilt..

4.2.9 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

4291 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Mit dem VB-Plan ,Marienhain* werden Veranderungen der Gestalt sowie der Nutzung
von Grundflachen der belebten Bodenschicht vorbereitet, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie des Landschaftsbilds erheblich
beeintrachtigen kénnen (vgl. 8 18 BNatSchG, 8§ 14 NatSchGBIn).

4292 Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Das Plangebiet ist als Auf3enbereich im Innenbereich zu bewerten. Damit bildet § 35
BauGB in Verbindung mit 8 1a Abs. 3 die Beurteilungsgrundlage.

4.29.3 Eingriffshilanzierung
Untersuchungsraum und Datenerhebung

Die fur die Schutzguter der Eingriffsbilanzierung gewéahlten Untersuchungsraume
sowie die Datenerhebung entsprechen der Abgrenzung der Untersuchungsraume und
aufgefuhrten Daten im Umweltbericht (vgl. Kap. 2.1).

BezugsgroRe ist das Grundstick Wendenschlo3straRe 254 bzw. der VE-Plan als
Eingriffsort infolge der geplanten baulichen Entwicklung. Der fir den VB-Plan hinzu
kommende Abschnitt der Wendenschlof3stral3e stellt eine Bestandssituation dar und
wird daher in der Eingriffsbilanz nicht behandelt. Sollten einzelne Baume der an der
Wendenschlo3straRe bestehenden Lindenreihe von der Planung des Vorhabens
betroffen sein (Gehweguberfahrten), wird deren Ersatz durch die zusténdige
Fachbehdrde des Bezirks nach der Methode KOCH ermittelt.
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Fir die Prognose des Zustands nach dem Eingriff werden die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan enthaltenen zeichnerischen und textlichen Griinfestsetzungen
berticksichtigt. Eine mogliche beispielhafte Umsetzung dieser Festsetzungen wird im
Projektplan (vgl. Kap. 1.1.5) sowie im Freiraumkonzept (vgl. Kap. 1.1.6) dargestellt. Die
Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen sind ebenso Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die Malinahmen werden schutzgutbezogen
dargestellt, bevor eine Einstufung der Wohnquartiere und der Parkanlagen in die
jeweiligen Werttrager erfolgt. Das Plangebiet wird in Abh&ngigkeit von der kinftigen
Nutzungsintensitat in der Regel in Teilflachen untergliedert: die Grunflachen und das
Sondergebiet im Uferbereich sowie die allgemeinen Wohngebiete.

Bewertung des Zustands vor Durchfihrung des Eingriffs

Werttrager Ordinale Werteinstufung Begriindung

Abiotische Komponenten des Naturhaushalts

Anthropogener Einfluss auf den Durch die baulichen Anlagen,
Boden sehr hoch: die versiegelten
Gutshof/Glashauser/Baracken ErschlieBungsflachen

unterirdische Leitungs- und
Rohrsysteme sowie
Aufschittungen zwischen den
Gebé&uden ist der anthropogene
Einfluss auf den Boden um den
historischen Gutshof sehr hoch.

Die ehemaligen
Versuchsanbauflachen sind
durch intensive
Bodenbearbeitung
(Auftrag/Abtrag/Umbruch) und
Einsatz von Pestiziden und
Dungemitteln erheblich

mittel: eh. Parkanlage mit Villa vorbelastet.

Mittel bis hoch:
Versuchsanbauflachen

Der alte Parkbaumbestand, ein
schutterer Bodenbewuchs und
kartografische Hinweise auf
ehemalige Wege und Platze
weisen auf einen magigen
anthropogenen Einfluss auf den
Boden hin. Hinzu kommen
Aufschittungen im
unmittelbaren Uferbereich.

Die Archivfunktion wird geman
Umweltatlas als gering
eingestuft und hat damit keinen
Einfluss auf die Bewertung.

Abflussbildung und Es liegen keine genauen Daten
Wasserhaushalt zu Verdunstung,
Oberflachenabfluss und
Versickerung vor, da keine
eigene Berechnung nach dem
ABIMO-Modell erfolgte. Es
werden drei Teilbereiche
unterschieden.

Der Anteil an versiegelten
Flachen im zentralen Gutshof
bereich liegt bei rund 65%. Der
Wasserhaushalt ist fur diesen
Teilbereich als naturfern zu

Mittel (naturfern):
Gutshof/Glashauser/Baracken
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Sehr hoch (naturnah):

Versuchanbauflachen, Parkanlage

mit Villa

bezeichnen.

Sowohl die
Versuchsanbauflachen als auch
die verwilderte Parkanlage sind
weitestgehend unversiegelt und
weisen einen hohen
Vegetationsanteil auf.
Infolgedessen ist der
Wasserhaushalt bei beiden
Flachen als naturnah zu
bezeichnen.

Vorhandensein von
Kaltluftleitbahnen und
Kaltluftabfliissen fir den
Luftaustausch

vorhanden: Uferbereich und
Ubergangszone bis in eine Tiefe
von rund 50 m

Kaum vorhanden:
Versuchsanbauflachen

Die Dahme wird in der
Umweltatlaskarte
~Planungshinweise Stadtklima“
als gro3raumige Luftleit- und
Ventilationsbahn dargestellt, die
den Luftaustausch bei starkeren
Ubergeordneten Wetterlagen
begunstigt. Das Ufer mit einer
Ubergangszone wird daher als
Flache mittlerer Bedeutung fur
den Luftaustausch eingestellt.

Es besteht ein geringfugiger
Kaltluftabfluss aus dem
Plangebiet in die umliegenden
Wohngebiete, die jedoch
klimatisch als nicht belastet
eingestuft sind.

Stadtklimatische Funktion

Mittel bis schlecht:
Gutshof/Glashauser/Baracken

Gut:

Versuchsanbauflachen/Parkanlage

mit Villa

Die starker versiegelten Flachen
zahlen zu den Siedlungsflachen
mit geringer bioklimatischer
Belastung, wahrend die
Versuchsanbauflachen und die
Parkanlage Grun- und
Freiflachen mit hoher bis
mittlerer stadtklimatischer
Bedeutung eingeordnet werden.

Biotische Komponenten des Naturhaushalts

Biotoptypen

Die wertvollsten Bereiche sind der

alte Parkbaumbestand sowie die
Trockenrasenflachen auf
ehemaligen
Versuchsanbauflachen. Den
Uiberwiegenden Teil nehmen die

mit Gehdlzen unterschiedlicher Art

bestandenen
Versuchsanbauquartiere bzw. die

bereits abgerdumten Quartiere ein,

auf denen sich tberwiegend
ruderale Landreitgrasfluren bzw.
infolge von Beweidung
Frischweiden verarmter
Auspragung ausgebildet haben.

Fur das Plangebiet wurde eine
kleinteilige
Biotoptypenkartierung gemaf
Berliner Kartierschliissel im
Maf3stab 1:1.000 sowie eine
Einzelbaumkartierung
durchgefihrt. Als Wertpunkte
pro 1.000 m? wurden die
Biotopwertpunkte (Grund- und
Risikowert) des jeweiligen
Biotoptyps der Liste 2004
angesetzt. Ausgenommen
davon sind die Flachen mit
Basiphilen Trockenrasen der
aus einer Ansaat stammt.
Dieser wurde aufgrund von in
Berlin nicht vorkommenden
Arten gesondert nach dem
Situationswert sowie reduzierter
Punktzahl fir die Dauer der
Wiederherstellung der
Lebensgemeinschaft und die
Wiederherstellbarkeit der
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abiotischen
Standortbedingungen bewertet.
Weiterhin wurden im Bereich
der ehemaligen
Versuchsanbauflachen tlw. mit
Aufschlagen zugunsten des
Brachestadiums gearbeitet.

Biotopverbund

Mittel: der Uferbereich

Gering: das Plangebiet mit
Ausnahme des Uferbereichs

Das Plangebiet weist als
ungestorte Flache eine geringe
Wertigkeit fiir den
Biotopverbund auf. VVon mittlerer
Bedeutung ist das Dahme-Ufer
aufgrund seiner Ubergeordneten
Verbindungsfunktion.

Landschaftsbild/Erholung

Erkennbarkeit des Stadt-
und/oder Naturraums

hoch: das gesamte Plangebiet

Der Niederungsbereich der
Dahme ist als Naturraum durch
die waldartige Parkstruktur sowie
die Wiesenflache ablesbar.

Kulturgeschichtlich bzw.
stadtrdumlich ist das Plangebiet
als ,Insel des ehemaligen
Gutshofs als landwirtschaftliche
Flache ablesbar.

Anteil landschaftstypischer
und/oder gestalterisch wertvoller
Elemente sowie Nutzungs- und
Strukturvielfalt

Mittel bis hoch: das gesamte
Plangebiet

Der Flachenanteil bzw. Anteil
gestalterisch wertvoller Elemente
bezieht sich auf die Parkanlage
mit einzelnen Bauwerken wie z.B.
das Weinhaus sowie den
Pflasterweg mit beidseitiger
Rahmenpflanzung. Hinzu
kommen die gestalterisch
ablesbaren Gehdlzriegel wie z.B.
die Fliederhecken sowie die
Weideflachen.

Kleinrdumige identitatsstiftende
Sichtbeziehungen

Nicht vorhanden: eh.
Versuchsanbauflachen

Vorhanden: Gartendenkmal

Das Gartendenkmal verfiigt
grundsatzlich Uber eine Identitat
stiftende Sichtbeziehung: den
zentralen Pflasterweg. Den ver-
bleibenden ehemaligen
Versuchsanbauflachen sowie
dem sudlichen Uferbereich fehlen
identitatsstiftende
Sichtbeziehungen. Daher wird
diese Flache auf ,Null* gesetzt.

Freiflachenversorgung

Gering: das gesamte Plangebiet

Der Programmplan ,Erholung
und Freiraumnutzung” des
Landschaftsprogramms stellt im
Umfeld des Plangebiets
Siedlungsflachen der Kategorie
IV dar. Entscheidend fur diese
Einstufung ist der hohe Anteil an
privatem Grun. Der Anteil an
offentlichen Griinflachen ist sehr
gering. Entsprechend der nicht
vorhandenen
Flachenverfugbarkeit werden O
Punkte je 1.000 m® angesetzt.
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Innere und auRere ErschlieBung

Gering: das gesamte Plangebiet

Da sich das gesamte Plangebiet
in Privateigentum befindet und
der Offentlichkeit nicht zugénglich
ist wird die Flache auf ,Null“
gesetzt. Sie hat aktuell aufgrund
fehlender Zugangigkeit keine
Bedeutung fir die
Erholungsvorsorge.

GroRRraumige visuelle
Ungestortheit

Nicht betroffen

Freiheit von akustischen oder
geruchlichen Beeintrachtigungen

Nicht betroffen

Verbindungsfunktion

Nicht betroffen

Prognose des Zustands nach dem Eingriff

Tabellarische Zusammenfassung der Prognose

Werttrager

Ordinale Werteinstufung

Begriindung

Abiotische Komponenten des Naturhaushalts

Anthropogener Einfluss auf
den Boden

sehr hoch —extrem hoch: WA 1.2,
WA 2.1, WA 2.2, Stral3en, private
Verkehrsflache

Sehr hoch: Wohnbauflachen
WAL.1, WA 1.3, WA 1.4, WA 2.3,
WA 2.4 sowie Sondergebiet SO 2

Mittel-hoch: Sondergebiet SO 1

mittel: Private Griinflachen,
Wasserbecken

Die geplante Bebauung durch ein
Wohngebiet mit rd. 1.100 WE
bereitet einen Eingriff in das
Schutzgut Boden vor. Durch die
festgesetzten
Grundflachenzahlen und die
zulassigen Uberschreitungen fiir
Nebenanlagen wird ein
Versiegelungsanteil von 57%
erreicht. Hinzu kommt die
Versiegelung im offentlichen
StralRenland.Fur die Private
Parkanlage einschlieRlich
Wasserbecken,
Kinderspielplatzen, kinftiger
Wegeflachen und Promenade am
Wasser bleibt es insgesamt bei
einem mittleren anthropogenen
Einfluss.

Abflussbildung und
Wasserhaushalt

Gering: Stral3en,

Sehr hoch: Wohnbauflachen und
sonstige Sondergebiete mit privater
Verkehrsflache (hist. Pflasterweg)

sehr hoch: Griinflachen

Der Anteil an versiegelten
Flachen in den Wohn- und
Sondergebieten liegt geman
festgesetzten
Grundflachenzahlen und die
zulassigen Uberschreitungen fiir
Nebenanlagen bei 57%, der
Anteil an Uberbauten Flachen bei
durchschnittlich 31%.

Durch das
Wassermanagementsystem
werden fir die Kriterien
Verdunstung, Oberflachenabfluss
und Versickerung Werte erreicht,
die denen von naturnahen
Flachen gleichen. Daher werden
sowohl fir die Wohngebiete
einschlie3lich des historischen
Pflasterweges als auch die
sonstigen Sondergebiete und die
Privaten Grinflachen 10 Punkte
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je 1.000 m* erreicht.

Vorhandensein von
Kaltluftleitbahnen und
Kaltluftabfliissen fir den
Luftaustausch

Mittel: Uferbereich und
Ubergangszone bis in eine Tiefe
von rund 50 m

Vorhanden, jedoch nicht in
belastete Siedlungsraume

Der Uferbereich der Dahme mit
einer Ubergangszone bleibt als
Flache mittlerer Bedeutung fur
den Luftaustausch erhalten. Die
stark durchgriinten
Wohnquartiere mit einer offenen
Bauweise und
Durchluftungsachsen weisen eine
geringfugige
Kaltluftabflussfunktion auf.

Stadtklimatische Funktion

Gut bis mittel: Wohngebiete sowie
Sondergebiet 2 mit privater
Verkehrsflache und Stral3ennetz

gut: Private Grunflachen sowie das
sonstige Sondergebiet 1 mit hohem
Grinanteil ,Ausflugslokal* und das
Wasserbecken

Das geplante Wohngebiet
einschlief3lich des historischen
Pflasterweges weist einen hohen
Anteil an Grinflachen und
weiteren bioklimatisch glnstigen
Okologischen Standards wie
Dachbegriinung,
Tiefgaragenbegriinung und einer
hohen Anzahl an
Laubbaumpflanzungen auf.

Der Uferbereich — bestehend aus
Grinanlagen und Villa mit Garten
— z&hlt aufgrund von geringem
Versiegelungsgrad und hohem
Biovolumen zu den Griin- und
Freiflachen mit guter bis mittlerer
stadtklimatischer Funktion.

Biotische Komponenten des Naturhaushalts

Biotoptypenbewertung

Die Biotope der
Versuchsanbauflachen ohne
Gehdolze werden weitestgehend
zerstort. Erhalten werden Wert
bestimmende
Geholzriegel/Hecken/Baumreihen.

Erhalten bzw. entwickelt wird die
historische Parkanlage am Wasser
als besonders wertvolle
Biotopflache.

Durch die Planung kommt es vor
allem zu einem Verlust an
Grasfluren bzw. brach gefallenen
Gartenanbauflachen mit
Ziergehdlzen. Wertvolle
Altbaumbestande (Parkanlage im
Uferbereich) sowie Baumreihen
und Geholzriegel wurden in die
Planung integriert. Die neu
angelegten Gartenflachen der
Wohngebiete werden als
Grundwert des jeweiligen
Biotoptyps angesetzt.

Biotopverbund

Mittel: Private Griinflachen und
sonstiges Sondergebiet mit hohem
Grinanteil ,Ausflugslokal“ im 50m
Uferbereich

Nicht vorhanden: allgemeine
Wohngebiete mit Verkehrsflachen

Im Uferbereich der Dahme bleibt
die Flache auch mit Umnutzung in
private Griinanlagen bzw. ein
sonstiges Sondergebiet fur
Erholungsnutzung fir den
Biotopverbund von mittlerer
Bedeutung.

Landschaftsbild/Erholung

Erkennbarkeit des Stadt-
und/oder Naturraums

hoch: Private Griinflachen und
sonstiges Sondergebiet mit hohem
Griinanteil ,Ausflugslokal*

hoch: gesamtes Plangebiet als
Stadtraum

Die Uberformung der Dahme-
Niederung bleibt bestehen. Mit
der Rekonstruktion und der
Neuordnung der am Ufer
gelegenen Parkteile erhéht sich
der Anteil an quartierstypischen
Strukturen.

Kulturgeschichtlich bzw.
stadtraumlich bleibt der Raum als

79




Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57VE (,Marienhain®)

JInsel“ ablesbar. Das neue
Wohngebiet fuigt sich in das
vorhandene ,Muster” der
geometrischen Anbauflachen.

Anteil landschaftstypischer
und/oder gestalterisch
wertvoller Elemente sowie
Nutzungs- und Strukturvielfalt

hoch: gesamtes Plangebiet

Mit der Rekonstruktion der
historischen Parkanlage sowie
der Neuanlage von pragenden
Freiraum- und
Bebauungsstrukturen steigen
sowohl der Anteil an gestalterisch
wertvollen Elementen als auch
die Nutzungs- und Strukturvielfalt.

Kleinrdumige

Bedeutend bis sehr bedeutend:

Der zentrale Pflasterweg mit

identitatsstiftende Gartendenkmal (einschlief3lich Rahmenpflanzungen wird

Sichtbeziehungen historischer Pflasterweg) rekonstruiert und damit wieder
erlebbar. Ebenso die
Sichtbeziehungen im Park zur
Dahme.

Freiflachenversorgung Mittel: Privaten Grunflachen sowie | Auch wenn kein Freiraumdefizit

Sondergebiet fir Erholungszwecke,
offentlich zugangige Griinziige und
Platze mit der privaten
Verkehrsflache und ihrer
Rahmenpflanzung

Gering-mittel:,
Kleinkinderspielplatze und
Gemeinschaftsgarten in den
Wohngebieten

im Umfeld vorliegt (Kategorie 1V),
mangelt es im gesamten
WendenschloRquartier an
offentlich zug&ngigen Grin- und
Freiflachen. Entsprechend haben
alle Freiflachen, die der
Allgemeinheit zugéngig sind, eine
mittlere Bedeutung.

In den Wohngebieten werden die
offentlichen Platze sowie die
gemeinschaftlich nutzbaren
Kinderspielpléatze und
Gemeinschaftsgarten fir die
Freiflachenversorgung
angerechnet.

Innere und auRere
Erschlieung

Sehr hoch: die privaten
Grunflachen einschlieBlich
Sondergebiete mit hohem
Griinanteil ,,Ausflugslokal* sowie
privater Verkehrsflache (hist.
Pflasterweg mit Rahmenpflanzung
als Teil des Gartendenkmals)

Mit der Umnutzung in ein
Wohngebiet werden die
historische Parkanlage
einschlief3lich ihrer Zuwegung
und Rahmenpflanzung sowie der
Uferbereich fur die Allgemeinheit
gedffnet und der Zugang mit einer
adaquaten ErschlieBung
gesichert. Die &ul3ere Anbindung
ist gut.

GroRRraumige visuelle
Ungestortheit

Nicht betroffen

Freiheit von akustischen
und/oder geruchlichen
Beeintrachtigungen

Nicht betroffen

Verbindungsfunktion

Nicht betroffen (es liegen keine Anschliisse fiir einen Uferwanderweg in
den angrenzenden Gebieten vor)

Ergebnis der Eingriffsbilanzierung

Die geplante Bebauung durch ein Wohngebiet mit 900 bis 1.100 WE bereitet
umfassende und nachhaltige Eingriffe im Plangebiet ,Marienhain“ vor. Diese erfolgen
in erster Linie durch die zu erwartenden Versiegelungen durch Gebaude und

Infrastruktur.
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Es kommt infolge Planung zu Beeintrachtigungen der abiotischen und biotischen
Schutzgiter. Fir die abiotischen Schutzgiter Boden, Wasser, Klima kommt es auch
mit Durchfiihrung der vorgesehenen o6kologisch wirksamen Mallinahmen zu einem
Defizit an Wertpunkten nach ausfiihrlichem Verfahren zur Bilanzierung von Eingriffen.

Infolge der Umnutzung wird es einen hohen Verlust an Gras- und Staudenfluren (auch
Trockenrasen) geben, jedoch wird mit den vorgesehenen Kompensationsmalfinahmen
auch ein hoher Anteil an Biotopflachen bewahrt und neu entwickelt: die wertvollen
Bestande bleiben erhalten, fur die Gras- und Staudenfluren sowie die Verluste an
Ziergeholzen der ehemaligen Versuchsanbauflichen werden Neuansaaten bzw.
Neupflanzungen angelegt. Neue Biotopflachen entstehen auch auf den Dé&chern der
Gebaude. Fur den Biotopverbund besonders positiv  wirkt sich das
Oberflachenwassermanagementsystem aus: es wird ein Verbund an kleinen
Oberflachengewéssern geschaffen, der bis an die Dahme heranreicht. Die biotischen
Schutzglter entwickeln sich dennoch insgesamt defizitar.

Eine deutliche Verbesserung gegeniiber der Bestandssituation wird durch die Offnung
des Plangebiets fir die Allgemeinheit sowie Rekonstruktion und die Neuanlage von
Freiflachen entstehen. Fir den Schutzgutkomplex Landschaftsbild und Erholung
wirken sich die Neugestaltung der Freiflachen und die ErschlieBung des Plangebiets
positiv aus. Hier verbessert sich die Bilanz im Schutzgut Landschaftsbild/Erholung
wesentlich.

Die Gesamtbilanz liegt aufgrund der Verluste von abiotischen und biotischen
Schutzgutfunktionen geringfiigig im Minus, welches einem Wertverlust von rund 3%
bezogen auf die Flache des Marienhains entspricht. Dem ermittelten Wertverlust ist der
zusatzlich aus der Waldumwandlung entstehende Kompensationsumfang auf3erhalb
des Plangebiets gegeniberzustellen. Durch eine Ersatzaufforstung mit jungen
Laubholzaufforstungen mit 62.037 m? wird das ermittelte Defizit ausgeglichen.

Insgesamt ist bezogen auf die Schutzguter der Eingriffsregelung festzustellen, dass
durch die im VB-Plan aufgenommenen Vermeidungs-, Minderungs- und
Ausgleichsmal3nahmen der durch die geplante Bebauung verursachte Eingriff in Natur
und Landschaft zum Teil vermieden bzw. soweit ausgeglichen wird, dass keine
erheblichen, nachhaltigen Auswirkungen verbleiben und das Landschaftsbild neu
gestaltet wird.

Beziglich weiterer Schutzgiter der Umweltprifung wird fir das Schutzgut Mensch
sowie das Schutzgut Kultur- und Sachgiter mit der Wiederherstellung der
gartendenkmalgeschiitzten Parkanlage sowie deren Offnung und ErschlieRung fiir die
Allgemeinheit ein positives Ergebnis erreicht. In einem mit offentlichen Grinflachen
und Spielplatzflachen unterversorgten Teil von Képenick wird ein attraktives Angebot
geschaffen, welches den Bewohnern des neuen Quartiers sowie der benachbarten und
auch Uber die Bezirksgrenzen hinaus gehenden interessierten Offentlichkeit zugute
kommt.

4.2.10 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten unter
Berticksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des
Bauleitplans

Abgesehen von der im Kapitel 11/4.2.4 beschriebenen Nullvariante gibt es aktuell keine
Nutzungsalternativen. In Konkretisierung des ,Planwerk Sidostraum Berlin® aus dem
Jahr 1999 liegt seit 2001 eine Vertiefung und Uberprifung der planerischen
Zielaussagen fur vier ausgewdahlte Teilbereiche des Spree-Dahme-Raums vor. In
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dieser Untersuchung wird die Landschaft als pragendes Gerdst fr die Entwicklung der
stadtebaulichen RAume herausgearbeitet und der Leitgedanke, dieses wieder erlebbar
zu machen, pragt die Entwicklungsideen.

Das Planungsgrundstiick ist als einer von vier Vertiefungsraumen speziell untersucht
worden. Ziel ist eine differenzierte Baustruktur mit heterogenen Eigentumsformen in
Uberwiegend offener Bauweise mit der Ausbildung einer Raumkante entlang der
Wendenschlof3stral’e sowie einer Achse zum Wasser in Hohe der Pritstabelstralie.
Wesentlich ist der Erhalt eines grof3ziigigen Grinareals am Ufer unter Einbeziehung
der Garten- und Baudenkmale am Ufer zur Ausbildung eines offentlichen Uferweges
bzw. einer Promenade. Die Schaffung von erlebbaren Verbindungen aus der Tiefe
heraus zum Wasser und die Vernetzung des Grundstiicks mit der Umgebung in Nord-
Sud-Richtung sind wesentliche Vorgaben fir die Entwicklung. Der Uferweg und die
Achse auf der denkmalgeschitzten zentralen Zuwegung sind als Handlungserfordernis
mit sehr hoher Bedeutung und Schlisselfunktion charakterisiert.

Die Fortschreibung des Planwerks Sitdostraum aus dem Jahr 1999 fand mit
Beschlussfassung der 10 Leitlinien durch den Senat am 28.04.2009 ihren Abschluss.
Ein Schwerpunktbereich ist die Flachenentwicklung im Zusammenhang mit dem
Ausbau des Flughafens Schonefeld. Zudem wurden teilrdumliche Leitbilder und
Entwicklungsstrategien dargestellt.

Das Plangebiet ist als Planung mit teilrdumlicher Bedeutung dargestellt. Die
Baustruktur entspricht den bisherigen Zielsetzungen, d.h. Erhalt der groRen Griin-
[Freiflache am Ufer und einer heterogenen Baustruktur in Uberwiegend offener
Bauweise mit der Achse zum Wasser analog Konzept Planwerk/Vertiefung Spree-
Dahme-Raum. Weiterhin soll die Wasserlage auch fiir die benachbarten Stadtquartiere
erlebbar gemacht werden, d.h. eine Vernetzung der Stadtquartiere erfolgen und die
Erreichbarkeit der Landschaftsraume verbessert werden.

4.3  Zusatzliche Angaben

4.3.1 Beschreibung der wichtigsten verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf aufgetretene Schwierigkeiten bei der
Erarbeitung der Unterlagen

Fur das Plangebiet liegen zahlreiche Informationen z.B. aus dem Umweltatlas Berlin
sowie Gutachten fur das Plangebiet selbst vor, die in Hinblick auf die Schutzgtter
ausgewertet wurden.

Lediglich fir das Schutzgut Luft und Klima (Luftschadstoffe) fehlen vertiefende
Informationen. Hier wurde ausschlieBlich auf die Daten des Umweltatlas
zuruckgegriffen.

4.3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

MalRnahmen zur Uberwachung sollten vor allem dann einsetzen, wenn es durch eine
vorgeschaltete Beobachtung Anzeichen dafir gibt, dass erhebliche nachteilige
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Auswirkungen vorhanden oder in Entstehung sind. Dies gilt besonders in Hinblick auf
unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen.

Aufgrund der Erh6hung der bereits vorhandenen Verkehrslarmbelastung durch die
hinzukommende Bebauung wird ein zweistufiges Monitoring durchgefiihrt mit den
Zeitpunkten: Verkehr nach hergestellten 500 WE im Plangebiet und Verkehr nach
vollstandiger baulicher Herstellung im Plangebiet.

Monitoring zum
- Knotenpunkt Miggelheimer StraRe/ Wendenschlof3stralRe
- 24 Verkehrszahlung im Bereich der Wendenschlof3stral3e von der Miggelheimer
StrafBe bis zum Segewaldweg.

Fir das Monitoring werden jeweils 24-Stunden Verkehrserhebungen im
Verkehrsbereich Wedenschlo3straBe/ Muggelheimer StralRe bis Segewaldweg
durchgefuhrt. Mit den im Ergebnis der Verkehrserhebungen ermittelten
Verkehrsstarken werden mit Hilfe des vorliegenden Berechnungsmodells fur die in der
schalltechnischen Untersuchung vom 22.02.2013 bericksichtigten Immissionsorte die
Beurteilungspegel berechnet und mit den Ergebnissen des Schallgutachtens
verglichen.

In Hinblick auf die bekannten Hohlen briitenden Vogelarten gibt es auf den betroffenen
Flachen das Erfordernis der Uberwachung. Bislang sind keine Baumfallungen von
potenziellen AltbAumen vorgesehen. Dennoch sind im weiteren Verfahren sowie auf
der Genehmigungsebene Fallantrage in Hinblick auf Bruth6hlen zu untersuchen. Diese
ist mittels anerkannter Prifmethoden von Fachkraften im Vorfeld des Eingriffs
durchzufiihren, und missen ggf. auch baubegleitend erfolgen.

Zur Kontrolle des Erfolgs der umweltrelevanten Festsetzungen zu Vermeidung,
Minimierung und dem vorgesehenen Ausgleich der erheblichen, nachteiligen
Auswirkungen werden die vorgesehenen Kompensationsmafnahmen im Zuge des
Zulassungsverfahrens von Seiten der aufsichtfihrenden Behérde und dem Bezirk
Treptow-Kopenick Uberwacht. Ausgleichs- und ErsatzmalBhahmen sollen nach
Bauabnahme der jeweiligen Baumalnahme(n) in Hinblick auf ihr Entwicklungsziel
beurteilt werden. Die Abnahme Fertigstellungspflege erfolgt nach 1 Jahr, die der
Entwicklungspflege nach 2 Jahren. Eine weitere Erfolgskontrolle soll nach weiteren 3
Jahren erfolgen.

Es wird ein Monitoring zu der Prognose der Verkehrsschallentwicklung durchgefihrt.
Das Monitoring wird im Durchfliihrungsvertrag geregelt.

4.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die geplante Bebauung durch ein Wohngebiet mit 900 bis 1.100 Wohneinheiten
bereitet umfassende und nachhaltige Veranderungen im Plangebiet ,Marienhain® vor.

Auf der WendenschloR3stral’e besteht bereits im Bestand eine hohe Vorbelastung
durch Verkehrslarm infolge des vorhandenen hohen Kfz-Verkehrsaufkommens und der
StraBenbahn. Durch die bauliche Entwicklung im Plangebiet wird zwar ein Anstieg des
Verkehrslarms in Teilen der WendenschloRRstraBe prognostiziert, die Schwellenwerte
der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden jedoch
auch im Prognoseplanfall tags und nachts nicht tGiberschritten.

Waéhrend die Versiegelung durch die Gebaude innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
und Sondergebiete infolge der angestrebten Geschossigkeit fur ein stadtisches
Wohngebiet mitdurchschnittlich 31% vergleichsweise niedrig liegt, kommt es durch die
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zulassige Uberschreitung fiir Nebenanlagen insgesamt dennoch auf eine
durchschnittliche Gesamtversiegelung von 57% bezogen auf die Gesamtflache der
Baugebiete. Positiv ist dabei, dass es sich bei der Versiegelung durch zulédssige
Uberschreitung tiberwiegend um teilversiegelte Flachen handelt.

Ebenfalls positiv zu bewerten ist es, dass Eingriffe in die wertbestimmenden Strukturen
(deren Wiederherstellbarkeit nur Uber einen sehr langen Zeitraum moglich wére)
vermieden werden.

Dennoch kommt es infolge der Planung zu Beeintrachtigungen der abiotischen und
biotischen Schutzgiter. Fur die abiotischen Schutzgiter Boden, Wasser, Klima wird
auch mit Durchfihrung der vorgesehenen 6kologisch wirksamen MalRRnahmen ein
erhebliches Defizit gemaR ausfuhrlichem Verfahren zur Bilanzierung von Eingriffen im
Land Berlin erreicht, so dass weitere plangebietsexterne AusgleichsmalRhahmen
erforderlich waren.

Es wird einen vergleichsweise hohen Verlust an Gras- und Staudenfluren (auch
Trockenrasen) geben, jedoch ist mit den vorgesehenen MalRnahmen ein hoher Anteil
an Biotopflaichen zu erwarten: die wertvollen Bestdnde bleiben erhalten, fir die Gras-
und Staudenfluren sowie die Verluste an Ziergehtlzen der ehemaligen
Versuchsanbauflachen werden Neuansaaten bzw. Neupflanzungen angelegt. Neue
Biotopflachen entstehen auch auf den Dachern der Gebaude. Fir den Biotopverbund
positiv wirkt zusatzlich sich das Oberflachenwassermanagementsystem aus: es wird
ein Verbund an kleinen Oberflachengewéassern geschaffen, der bis an die Dahme
heranreicht. Die biotischen Schutzgiter entwickeln sich infolge des anlagebedingten
Flachenverlusts dennoch insgesamt defizitar.

Der grofite Vorteil gegeniber der Bestandssituation wird durch die Rekonstruktion und
die Neuanlage von gestalterisch wertvollen Freiflachen entstehen. Fur das
Landschaftsbild und die Erholung wirken sich die Wiederherstellung und Neugestaltung
der Freiflachen und die Offnung des Plangebiets positiv aus. Hier verbessert sich die
Bilanz im Schutzgutkomplex Landschaftsbild/Erholung.

Die Gesamtbilanz fihrt aufgrund der Verluste von abiotischen und biotischen
Schutzgutfunktionen zu einer Verschlechterung des Ausgangszustandes, was einen
Wertverlust von 2,7% entspricht.

Dem Verlust an Wertpunkten bzw. die damit verbundenen abiotischen und biotischen
Funktionen ist der zusatzlich aus der Waldumwandlung entstehende
Kompensationsumfang auf3erhalb des Plangebiets gegenlberzustellen.

Durch eine Ersatzaufforstung (mit jungen Laubholzaufforstungen) fir die
Waldumwandlung im VEP Marienhain in einer GréRenordnung von 62.037 m® kann
das oben genannten Defizit ausgeglichen werden.

Fir das Schutzgut Mensch sowie das Schutzgut Kultur- und Sachgtter wird mit der
Wiederherstellung der gartendenkmalgeschiitzten Parkanlage sowie deren Offnung
und ErschlieBung fir die Allgemeinheit ein positives Ergebnis erreicht. In einem mit
offentlichen Griinflachen und Spielplatzflachen unterversorgtem Teil von Kdpenick wird
ein attraktives Angebot geschaffen, welches den Bewohnern des neuen Quartiers
sowie der benachbarten und auch Uber die Bezirksgrenzen hinaus gehenden
interessierten Offentlichkeit zugute kommt. Im Gegensatz zu den angrenzenden
Einfamilienhausquartieren ist das Wohnquartier ,Marienhain“ kinftig von einem
offentlich nutzbaren Wegenetz durchzogen und weist eine frei zugangliche Uferzone
mit Aufenthaltsqualitit an der Dahme sowie durch die Offentlichkeit nutzbare
Kinderspielplatze auf. Die mit der Wiederherstellung des Gartendenkmals einher
gehende Umwandlung einer in den Waldstatus hineingewachsenen verwilderten
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Parkanlage zugunsten einer naturnahen Parkanlage fuhrt zu keinem Verlust an
Erholungsflachen. Vielmehr wird die ehemalige Parkanlage der Villa Bolle fur die
ortsnahe Bevolkerung erschlossen und als Erholungsflache nutzbar gemacht.

5 Begrindung und Abwéagung der einzelnen Festsetzungen

51 Entwickelbarkeit aus dem FNP

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31) wird das Plangebiet entlang der Wendenschlof3stral3e als
Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) und entlang der Dahme als Grinflache mit
integriertem Ubergeordneten Ufergrinzug dargestellt.

Bei der Entwickelbarkeit aus dem FNP werden die Wohngebiete aus der
Wohnbauflache W3 entwickelt, die Griinfliche und die Sondergebiete aus der im FNP
dargestellten Grinflache.

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zulédssigen
Grundflache (GR) bzw. bei der Baukorperausweisung fir die Baudenkmaler, die im
zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache, und Geschossflache
(GF) in Kombination mit der Zahl der Vollgeschosse definiert. Im Bebauungsplan wird
eine maximale Geschossflache von 105.155 m, festgesetzt. Die rechnerische GFZ ist
entsprechend differenziert. Die den Baufenstern zugewiesenen Geschossflachen
entsprechen folgendem Nutzungsmal3:

WA 1.1: Baufeld: 11.362 m, mit GF 10.690 m, = GFZ 0,94

WA 1.2: Baufeld: 3.233 m_ mit GF 2.600 m_ = GFZ 0,80

WA 1.3: Baufeld: 21.155 m, mit GF 17.155 m, = GFZ 0,81

WA 1.4: Baufeld: 25.859 m, mit GF 21.955 m_ = GFZ 0,84

WA 2.1: Baufeld: 8.334 m, mit GF 8.800 m_ = GFZ 1,05

WA 2.2: Baufeld: 12.933 m, mit GF 12.000 m, = GFZ 0,92

WA 2.3: Baufeld: 12.528 m, mit GF 14.250 m_ = GFZ 1,13

WA 2.4: Baufeld: 17.418 m_mit GF 16.250 m, = GFZ 0,93

Damit entspricht die durchschnittliche GFZ fir die 8 Wohngebiete 0,92
SO 1 ,Ausflugslokal*: Baufeld: 6.583 m, mit GF 950 m, = GFZ 0,14
SO 2 ,Ausflugslokal*: Baufeld: 2.998 m, mit GF 505 m, = GFZ 0,16

Fir das gesamte Baugebiet ergeben sich eine rechnerische GRZ von 0,31 und eine
entsprechende GFZ von 0,85, ohne Einberechnung der belasteten Flachen fir Geh-
und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit, die die Uferpromenade und deren
Verbindung mit Planstraf3e 1 und 3 sichern.

Die W3-GFZ-Obergrenze im FNP von 0,8 wird damit Gberschritten.
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Entsprechend dem Grundsatz Nr. 3 fir die Entwicklung von Bauleitplanen aus dem
FNP ist ,...Eine Uberschreitung der Geschossflachenzahl in Wohnbauflachen gréRRer
3 ha ...zulassig, wenn stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen.”

Das stadtebauliche Konzept differenziert die Geschossigkeit und die Dichte stark im
Gebiet um unterschiedliche Bautypologien zu ermdglichen. Ziel ist ein durchgriintes
aber urbanes Stadtquartier, das jedoch auf die im Umfeld vorhandenen Strukturen
Bezug nimmt. Der Dbaulich-raumliche  Schwerpunkt liegt entlang der
Wendenschlo3stralle und innerhalb bzw. entlang der Ringstralle. So sind 4-
geschossige, stadtische Strukturen in geschlossener Bauweise entlang der
WendenschloR3stral3e bzw. der neu anzulegenden ,Platzsituation“ vorgesehen. Hier ist
ein eher urbaner Charakter geplant. Die geschlossene Bauweise dient auch dem
Schallschutz fur das geplante neue Stadtquartier.

Entlang des historischen Pflasterweges, der als zentrale Freiraum und Wegeachse fir
das Gebiet dient, ist hingegen eine 4-geschossige Bebauung in offener Bauweise
geplant. In Randlage der Siedlungsbereiche und zum Freiraum wird ein mafR3stablicher
Ubergang angestrebt. So sind an den privaten Griinflichen am Dahme-Ufer 3-
geschossige Stadtvillen vorgesehen.

An den Ubergangen zur Umgebung, entlang der nérdlichen und siidlichen
Gebietsgrenze, sind 2-geschossige Gebaude in offener Bauweise geplant.

Die Ausflihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen
sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV-FNP) Pkt. 2.4.1 stellt fest,
dass die Konkretisierung der Planungsziele tUber begrindete stadtebauliche Konzepte
eine Abweichung von der dargestellten GFZ nach oben ermdglicht. Eine besondere
Darlegung der Ziele und Erfordernisse wird erwartet.

Zielsetzung des VB-Plans ist u.a. eine nachhaltige, der Wertigkeit des Ortes
angemessene Entwicklung der Flache als attraktives Wohngebiet am Wasser.

Das allgemeine Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, gerade flr
stadtische Standorte, erfordert eine bauliche Verwertung. So kann die Zahl der
Verkehrsbewegungen minimiert und eine Zersiedlung an der Peripherie vermieden
werden.

Eine Brachflache dieser GroéRRenordnung in dieser Lage ist fir den Bezirk
Veranlassung, eine Entwicklung entsprechend den stadtentwicklungsplanerischen
Zielvorstellungen einzuleiten.

Gleichzeitig soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan mithelfen, das aktuelle Ziel der
Stadt Berlin zu erreichen, den Mietwohnungsbau neu zu beleben und das Angebot an
Wohnungen durch Schaffung neuer Wohngebiete zu erhéhen. Die wohnungspolitische
Entwicklung der vergangenen Jahre in Berlin ist durch stark ansteigende Mietpreise
und zunehmende Verknappung von Wohnraum gepragt. Aufgrund des wachsenden
Wohnflachenbedarfs und der zunehmenden Qualitatsanforderungen der Bewohner
strebt der Bezirk an geeigneten Stellen eine vertragliche Verdichtung in den
Siedlungsgebieten an.

Es ist zu erwarten, dass der Druck auf die Wohnungssituation insbesondere im Berliner
Sidosten in den kommenden Jahren deutlich zunehmen wird — und sich insbesondere
Uberproportional zu den anderen Berliner Bezirken entwickeln wird. Durch die
erwartete Erdffnung des GroRflughafens BER ,Willy Brandt” wird der Bedarf nach
flughafennahen Wohnungen deutlich zunehmen. Im Umfeld des neuen Flughafens
sollen mehrere 10.000 Arbeitsplatze neu entstehen oder dorthin verlegt werden. Dies
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hat naturgemafld Auswirkungen auf die Lokalisierung der Wohnraum-Nachfrage
innerhalb Berlins.

Das Plangebiet weist Charakteristika auf, die es als besonders gut geeignet fir eine
dichte, urbane Wohnsituation erscheinen lassen: Die raumliche Nahe zum historischen
Kern von Kopenick, die ErschlieRung des Plangebietes durch den OPNV
(StraRenbahn-, Nachtbushaltestelle direkt am Plangebiet sowie Anschluss zur
Fahrverbindung F 12 mit Verkehr im 10/20 Min. Rhythmus), vorhandene Bildungs-,
Kultur und Sporteinrichtungen im Ortsteil sowie die herausragende Wohnqualitat.
Zugunsten des unmittelbar in Wassernahe beibehaltenen grof3en Grinanteils mit der
erweiterten Promenade und damit einer erhohten Nutzbarkeit und der erstmaligen
Zuganglichkeit des Ufers auch fiir die Bewohner des Ortsteils, erscheint eine
Verdichtung am Standort sinnvoll und geboten.

Durch die Promenade entlang des Dahme-Ufers und die Rekonstruktion des Parks
entlang der Dahme wird eine Grinqualitat geschaffen, die an anderer Stelle nicht
erreichbar ist bzw. bisher so auch nicht zugénglich war. Das Plangebiet weist auch
eine besondere Erlebnisqualitat auf: Die historische Villa Bolle, das zu
rekonstruierende Wohnhaus Dreiseitenhof, das wieder aufzubauende Weinhaus sowie
der zu rekonstruierende Pflasterweg inmitten des Plangebiets stellen ebenfalls
besondere Merkmale dar, die durch das Vorhaben fir viele Bewohner im Umfeld
erlebbar werden sollen. Es entspricht den Zielen modernen Stadtebaus, méglichst
breite Schichten der Bevélkerung an solchen Qualitaten teilhaben zu lassen.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets sieht vor, KFZ-Stellplatze vorwiegend in
Tiefgaragen ,zu verbannen®. Dadurch werden grol3e Teile des Plangebiets frei, die in
anderen Wohngebieten Ublicherweise durch parkende Autos und Verkehrsflachen
genutzt werden. Bereits dies fuhrt zu einer wesentlichen Entdichtung des Plangebiets,
die eine hthere GFZ-Ausnutzung des Geléndes rechtfertigt. Trotz der hoheren GFZ
wird das Plangebiet weniger dicht genutzt erscheinen als andere Gebiete mit etwas
geringeren GFZ, jedoch keinen Tiefgaragen.

Die Bereiche entlang der Nachbargrundstiicke sehen eine maf3volle Abstufung vor (2
Vollgeschosse). Dies rechtfertigt es insbesondere, den zentralen Bereich des
Plangebiets eher dichter zu bebauen (3-4 Vollgeschosse) als die Randbereiche. Die
maldvollen Geschosszahlen sichern eine hohe Wohnqualitdt und wirtschaftliche
Wohnungsstrukturen. GrofR3e, attraktive Erholungsflachen an der Dahme und
Grinflachen mit offenen Wasserflachen in den Wohnhofen kompensieren die GFZ-
Erhéhungen.

Die Uberschreitung des NutzungsmaRes wird durch folgenden Umstéande und
MalRnahmen ausgeglichen:

- die Offnung einer bisher fiir die Offentlichkeit nicht zuganglichen Griinflache,

- die Umstrukturierung dieser Flache zu einem qualitativ hochwertigen Wohn- und
Sondergebiet mit hohem Grin- und Freiflachenanteil, einem o6ffentlich
zuganglichen Park

- die Schaffung eines in diesem Bereich ansonsten nicht gegebenen Zugangs fir die
Allgemeinheit zum Dahme-Ufer,

- die Festsetzung von privaten Parkanlagen und die Sicherung von
Vegetationsflachen auf den Grundstticksfreiflachen, gewabhrleisten
mikroklimatische Effekte (Luftbefeuchtung, Kaltluftbildung) sowie Staubbindung.

Die festgesetzten GF- und GR-Zahlen verletzen nicht die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse (Belichtung/Beluftung/Besonnung). Insbesondere wird
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die Obergrenze im WA von GRZ 0,4 und GFZ 1,2 (8 17 Abs. 1 BauNVO) nicht
Uberschritten. Die Baufensterausweisung sowie die Lerweiterten
Baukorperausweisungen® sichern grine Wohnhofe und tragen damit zu gesunden
Wohnverhéltnissen bei. Die festgesetzte 3- bis 4-geschossige geschlossene Bebauung
an der WendenschloRstraRe mindert Verkehrsimmissionen im Wohnquartier. Im
Ubergangsbereich zu dem Nachbargebiet nérdlich und siidlich hin, werden 2
Vollgeschosse ausgewiesen. Damit werden die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in der Umgebung gemanR § 17 Abs. 2 BauNVO
nicht beeintrachtigt.

Durch die Sicherung der vorhandenen Grinstrukturen durch Pflanz- und
MalRnahmeflachen, die festgesetzte Dachbegriinung und der nur durch die erhéhte
Dichte ermoéglichte hohe Anteil an Stellplatzen in Tiefgaragen werden nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden. Mit dem vorgesehenen StralRennetz werden
die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt.

Sonstige offentliche Belange, die dem erhdhten Nutzungsmald entgegenstehen, sind
nicht erkennbar.

Die im VB-Plan vorgesehenen stadtebaulichen Qualitaten, die vorwiegend dem
Allgemeinwohl dienen und die auch in einem Durchfihrungsvertrag abgesichert
werden, rechtfertigen die Erhéhung der GFZ gegeniiber der Darstellung im FNP. Die
Erhéhung der GFZ berthrt nicht die Grundzlige der Flachennutzungsplanung.

Im Rahmen der konkretisierten Planungen wurden fir das Plangebiet ,Marienhain“
Ldsungen entwickelt, die der drtlichen Situation angemessen sind. Dabei wurde auch
die Grenze zwischen Grinflache und Baugebiet korrigiert.

Laut AV-FNP 1.4 ,Handlungsspielraum“ hangt dieser Spielraum flr Bebauungsplane
von der Darstellungsscharfe des FNP ab. Auch sind Bebauungsplane nach § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB aus den ihnen vorgegebenen Flachennutungsplanen in der Weise zu
entwickeln, dass durch ihre Festsetzungen die zugrunde liegenden Darstellungen des
Flachennutzungsplans konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden.

Gem. AV FNP sind aus den dargestellten Planungsgrundziigen im Rahmen der
konkretisierenden Planungen Losungen zu entwickeln, die der jeweiligen ortlichen
Situation angemessen sind. Die Darstellungsscharfe des FNP lasst es zu,
Veranderungen der Ortlichen Bedirfnisse und Situationen im Rahmen der
Bereichsentwicklungs-, Stadtentwicklungs- oder der verbindlichen Bauleitplanung zu
bericksichtigen, ohne die Grundkonzeption des FNP in Frage zu stellen.

Laut des Entwicklungsgrundsatzes Nr. 6 (i.V. mit AV-FNP Pkt. 11.3.2) besteht im Zuge
der konkretisierenden Planung die Mdglichkeit, Grenzkorrekturen zwischen Frei- und
Grunflachen und fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen vorzunehmen.
Gegenuber der schematischen FNP-Darstellung wurde aufgrund einer detaillierten
Griunsubstanzerhebung der FNP insofern weiterentwickelt, als Grinsubstanzen im
gesamten Gebiet erhalten werden und damit der Wohnqualitat zugute kommen.

In Marienhain ist diese Konkretisierung in mehreren Stufen erfolgt. Bereits das
Planwerk Sidostraum — Vertiefung Spree-Dahme-Raum (2001) bzw. die aktuelle
Fassung 2009 entwickelt den FNP, bezogen auf stédrkere Beachtung der tatsachlich
vorhandenen Situation, weiter und sieht &hnlich dem vorliegenden Entwurf eine
differenzierte Abgrenzung der Grinflichen am Dahme-Ufer vor. Dabei wurde die
denkmalgeschiitzte zentrale Allee als Bestandteil der zentralen ErschlieRungsachse
vorgesehen. Damit wirde das Denkmal, das der vorliegende Entwurf zum attraktiven
Grunraum fur Fu3ganger und Radfahrer/Spielflache fir Kinder ausbaut, zerstort.
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Im Weiteren zeichnen die entwickelten Baublocke die Parzellierungsstruktur des
ehemaligen Gartnereigelandes nach. Ziel war die Entwicklung unterschiedlicher
Eigentums- und Bauformen.

Der Vorentwurf setzte diese Konkretisierung fort. Charakteristisch fur das Plangebiet
sind die zentrale Allee und eine grof3e Anzahl von Baumgruppen, die sich tber das
ganze Gelande verteilen. Die Gesamtgrunflache teilt sich auf in Uferzone, Allee und
Baumgruppen. Damit reagiert der vorhabenbezogene Bebauungsplan auf die
bestehenden Qualitdten im Plangebiet selbst und vermeidet den Verlust wertvoller
Grunstrukturen. Die Gesamtgrol3e der Griinflache bleibt erhalten.

Abbildung 19: Vergleich Grinflache

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden wurden Anregungen
aufgegriffen, um die Grunraumvernetzung zu verbessern. Unter Verzicht auf 4
Stadtvillen im Uferbereich der Dahme wurde der zusammenhangende Ufergriinzug um
ca. 0,3 ha gegentiber dem urspriinglichen Entwurf erweitert.

Laut des 0.g. Entwicklungsgrundsatzes Nr. 6 ist tber die planungsrechtliche Sicherung
vorhandener baulicher Anlagen und deren funktionale Ergdnzung auf Flachen kleiner 3
ha mit ortlicher Bedeutung auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu
entscheiden. Voraussetzung ist der Erhalt der Funktion der Griinflache. Die Flache um
die denkmalgeschiitzte Villa Bolle mit Weinhaus und Hafen ist kleiner 1 ha. Um den
Wiederaufbau und Erhalt der ruinésen Bauten zu ermdglichen, sind hier
Freizeitnutzungen und Gastronomie vorgesehen. Diese Nutzungen bendtigen sowohl
ein Baugrundstiick als auch gewisse erganzende funktionale, bauliche Anlagen. Damit
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die Erganzungen im Verhaltnis zu den vorhandenen baulichen Anlagen angemessen
sind und die Funktion der Grinflache erhalten bleibt, weist der vorhabenbezogene
Bebauungsplan eine erweiterte Baukorperausweisung mit sehr begrenzter Grund- bzw.
Geschossflache aus.

Der VB-Plan mit seinen Festsetzungen ist damit aus dem FNP entwickelbar.

5.2  Berucksichtigung Lapro, StEP, Planwerk

Die im ,Planwerk Sudostraum Berlin* S.22/23 beschriebenen, teilrdumlichen Leitbilder
u. Entwicklungsstrategien werden durch das Projekt ,Marienhain“ aufgegriffen:

- Uferpromenade

- verdichtete Wohnquatrtiere

- Offentliche Zuganglichkeit/Durchlassigkeit

- Transformation, Entwicklung aus der Qualitét des Ortes

Die genannten Planungsziele bestimmen wesentlich die Wohnqualitat im Gebiet. Der
hierfir erforderliche, hohe Investitionsaufwand erfordert eine entsprechende
stadtebauliche Dichte.

Das Landschaftsprogramm Berlin setzt gemeinsam mit dem Flachennutzungsplan
stadt- und umweltvertragliche Entwicklungsziele. Wesentlicher Inhalt ist die Beachtung
Okologischer Belange im Stadtebau. Ebenso wichtig ist die innerstadtische
Freiraumversorgung. Beides zusammen bildet die Grundlage fiir die Lebensqualitat der
Bewohner in allen Stadtbezirken Berlins. Dabei weist das Landschaftsprogramm
ausdricklich auf den hohen Stellenwert von unterschiedlichsten privaten Garten und
halbéffentlichen Siedlungsfreiraumen hin, deren Wert nicht nur in der unmittelbaren
Bedeutung fir das stadtische Erscheinungsbild liegt, sondern auch wesentlich fir den
Naturhaushalt und damit 6kologische Ausgleichsrdume sind.

Bei einer nach FNP angestrebten stadtentwicklungspolitisch notwendigen und
landschaftlich vertraglichen Nutzungsanderung zur Schaffung von Wohnraum auf
heute noch vorhandenen Frei- bzw. Grinflachen, wie fur das Plangebiet vorgesehen,
gilt es die im Landschaftsprogramm dargestellten Ziele und Anforderungen zu
beriicksichtigen, wobei die MalRnahmen fir die neue Nutzung maRgeblich sind.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Marienhain“  beriicksichtigt alle
Entwicklungsziele des Programmplans Naturhaushalt/Umweltschutz. Nahezu alle
klimatisch relevanten Gehdlzstrukturen werden in das stadtebauliche Konzept
integriert, der flr den Kaltlufttransport wichtige Uferbereich wird von Bebauung frei
gehalten. Zur Sicherung und Verbesserung des Luftaustauschs wird eine offene
Bauweise festgesetzt. Flachenversiegelung wird Uber eine differenzierte erweiterte
Baukorperausweisung sowie eine Baufeld abhangige zulassige Hochst-GRZ minimiert
und dber die Begriinung von Tiefgaragen und Dachflachen soweit moglich
ausgeglichen. Zuséatzlich werden Neupflanzungen von Baumen und Strauchern
vorgesehen. Eine dezentrale = Regenwasserversickerung ist lber ein
Wassermanagement quartiersweise gegeben. Der Anschluss an die Fernwéarme ist
mdglich.

Auch die Entwicklungsziele des Biotop- und Artenschutzes im Lapro werden mit den
Planungen zum VB-Plan ,Marienhain“ umgesetzt. Der Uferbereich der Dahme wird als
Parkanlage (Wiese mit vorhandenem Baumbestand), Sondergebiet mit hohem
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Grunanteil und Einzelbaumfestsetzungen sowie einer naturnahen Waldparkflache
festgesetzt. Als Pufferflache zu den angrenzenden Wohnbauflachen werden Flachen
mit MafBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (Waldmantel, Wiese mit Strauchgruppen) vorgesehen. Ein differenziertes
ortliches Biotopverbundsystem innerhalb der Wohnquartiere wird Uber Alleen,
Gewasserverbund (offene Graben und Teichanlagen in den Wohnhofen), Mieter und
Gemeinschaftsgarten sowie Dachbegriinung gewéhrleistet.

Die Ziele der stadtischen Ubergangsbereiche werden vollstandig mit der vorliegenden
Planung umgesetzt. Alle charakteristischen Eigenarten des Plangebiets (Parkanlage
an der Dahme, orthogonales Raster der eh. Landnutzung, visuell wirksame
Griunstrukturen) werden aufgenommen und mit neuen préagenden Freiflachen,
begriinten StralRenrdumen und Stadtplatzen erganzt.

Auch die Ziele des Programmplans ,Erholung und Freiraumnutzung“ werden mit dem
VB-Plan ,Marienhain“ zum Grof3teil umgesetzt. Aus einem Privatgarten an der Dahme
werden  Offentlich  zugéangige Parkanlagen mit 6ffentlichen Promenaden,
Kinderspielplatzen sowie einer fir die Freizeitnutzung geeigneten Infrastruktur.
Innerhalb  der Wohnquartiere  werden sowohl Mietergarten als auch
Gemeinschaftsflachen und Kleinkinderspielplatze angeboten. FuRRlaufige Verbindungen
in das nordlich angrenzende Wohngebiet Uber den Bockmiihlenweg, den Marienhutter
Weg und Strale Am Marienhain sind gegeben, ebenso die nérdliche und sidliche
Anbindung an einen Ufergrinzug, sollte dieser an der Dahme entstehen. Ein
vollstandiger Erhalt des Plangebiets als pragende und gliedernde Freifliche an der
Dahme (als eine Zielsetzung des Programmplans ,Erholung und Freiraumnutzung")
kann mit der Planung jedoch nicht umgesetzt werden, da stédtebauliche Planinhalte
zugunsten denen der Landschaftsplanung im Rahmen der Abwagung abgewogen
wurden.

5.3 Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden

5.3.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 12. bis 26. Méarz
2012, eine offentliche Erdrterungsveranstaltung zur Erlauterung der Ziele und Zwecke
der Planung fand im Rathaus Kdpenick am 15. Marz 2012 statt.

Die Anregungen der Burger und die tlw. Berlcksichtigung werden hier
zusammengefasst und auf die detaillierte, synoptische Auswertung des Bezirkes
verwiesen:

Einen besonderen Stellenwert nahm das Verkehrsproblem in Képenick und in der
Ortslage Kietzer Feld/Wendenschlol3 ein. Hier werden weitere Belastungen
erwartet. Das vorliegende, mit den Fachbehérden abgestimmte Verkehrsgutachten
weist die Funktionsfahigkeit im Plangebiet nach. Verkehrslenkung Berlin (VLB)
weist darauf hin, dass keine verkehrlichen Bedenken bezogen auf das
Uibergeordnete Netz bestehen. Far den Bereich
WendenschloR3stralRe/Miiggelheimer StralRe sind Umbaumaflinahmen und neue
Ampelsteuerungen in Planung.

Fir das Plangebiet werden mehr Stellplatze gefordert. Nach Abstimmung mit dem
Bezirk sind die Mdaglichkeiten fiir je WE-1Stellplatz vorzusehen (ca. 900 - 1.100 St).
Daruber hinaus sind ca. 115 Parkplatze fur Besucher und Gaste vorgesehen.
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Es wird gefragt, ob weitere Bebauungsmdglichkeiten im WendenschloRgebiet
berticksichtigt wurden. Das Verkehrsgutachten bertcksichtigt die weiteren
Entwicklungsmoglichkeiten im Einzugsbereich der WendenschloRstral3e als
Plangrundlage fur die Verkehrsprognose 2025.

Forderung die Flora/Fauna - Situation zu erheben und das Landschaftsbild zu
beachten/Vorschlage zu Griinfestsetzungen. Dieses alles wurde bertcksichtigt (s:
Umweltbericht, faunistische Untersuchungen und landschaftsplanerischer
Fachbeitrag).

Grundwasserbeeintrdchtigungen nachgefragt. Der Grundwasserstand ist bekannt.
Grundwasserbeeintrdchtigungen sind nicht zuldssig und im Rahmen der
Bauausfuhrung ist der Nachweis zu erbringen. Das Projekt weist dem
Wasserhaushalt besondere Bedeutung zu (Oberflichenwassermanagement).

Die Neubebauung der Brachflachen wird mehrheitlich begrif3t. Geringe Dichte (z.B.
Einfamilienh&duser) wird z.T. nachgefragt. Das Baugebiet ist pradestiniert fir
hochwertigen Wohnungsbau an der Dahme. Die vorgesehene II-IV geschossige
Bauweise berticksichtigt diese Lage und auch die vorhandene Baustruktur im
WendenschloRbereich. Der Il-geschossige Ubergangsbereich zu den Baugebieten
im Norden und Siden greift diese Wiinsche soweit sinnvoll auf.

Die vorhandenen Ful3- und Radwegeverbindungen in den nérdlichen und sidlichen
Baugebieten werden zum Teil durch Anrainer abgelehnt. Senat und Bezirk, aber
auch viele Anwohner, halten diese nachbarschaftlichen Verbindungswege fir
unabdingbar (soweit mdglich).

Von einem Anwohner am norddstlichen Gebietsrand wird der Gebaudeabstand der
2-geschossigen Neubebauung kritisiert. Der VB-Plan-Entwurf sieht grundsatzlich
statt dem in der Bauordnung Berlin 86 (4) geforderten Mindestabstand von 3,0 m
hier 5,0 m vor! Im betroffenen Bereich, wo eine Gasleitung zwischen Baufenster
und Grundstiicksgrenze lauft, ist ein Abstand von 10 m bis zur Grenzmauer
gesichert. Zwischen Bestandsgebiet und Neubebauung besteht hier ein Abstand
von min. 20 m.

Es wird gefordert, alle vorhandenen Grinstrukturen zu erhalten. Das wesentliche
Planziel war es ja gerade, moglichst alle wichtigen Grinstrukturen zu erhalten! (s.a.
Il. 4 Umweltbericht)

Es wird auf das Fehlen von attraktiven Einkaufsmoglichkeiten in der Ortslage
hingewiesen. Der VB-Plan ermdglicht insbesondere am WendenschloRRplatz
Flachen fur kleinteilige Laden/Dienstleistungen.

Die friihzeitige Beteiligung der Biirger mit dem erarbeiteten Konzept erbrachte
zahlreiche Stellungnahmen. Die wesentlichen Anregungen und Hinweise, die im
Rahmen der friihzeitigen 6ffentlichen Beteiligung vorgebracht wurden und die teilweise
Anderungen des Bebauungsplans zur Folge hatten, werden an dieser Stelle kurz
inhaltlich wiedergegeben:
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Anregungen und Hinweise

Anderung der Festsetzungen/sonstige Aktivitaten

Forderung nach einer groReren Griinflache
und weniger Bebauung

Die Griinflache im Uferbereich wird unter Verzicht auf
4 Stadtvillen um ca. 3.000 m, vergrofert.

Forderung ausreichende Anzahl Stellplatze
im Gebiet zu sichern.

1 Stellplatz/Wohneinheit wird gesichert.

Forderung zur Auflockerung der Bebauung
und Reduzierung der Gebaudehéhe entlang
der nordlichen Grenze sowie Erhdéhung des
Abstandes zur ndrdlichen Mauer.

Der zulassige Grenzabstand von 3 m wird auf 5 m
erhoht.

An den 4 Stellen entlang der nérdlichen Mauer werden
die
Baufenster mit 5 m Abstand aufgeteilt.

bisherigen groRBen Baufenster in kleinere

die 2
Radwegeverbindungen
Plangebiet und dem nérdlich angrenzenden
Gebiet zu Vorschlag der
Verbindung von dem Bockmiihlenweg an
den Marienhitter Weg zu verlegen.

FuR-
zwischen

Forderungen auf und

dem

verzichten.

Um die FuRgéanger und Radfahrer besser zu verteilen
und die jeweilige Belastung auf den einzelnen Stral3en
zu verringern, wird eine dritte Verbindung an der
StralBe ,Marienhitter Weg“ geplant.

Forderungen beidseitig StraRenbaume alle
4 Stellplatze zu pflanzen

Der Uberarbeitete StralRenquerschnitt sieht beidseitig
StraBenbdume vor, alle 5 Querstellplatze bzw. alle 2
Langsparkplatze.

Forderungen nach Klarung, ob die

Bootsstege gebaut werden sollen.

Bootssteganlagen werden nicht dargestellt, sie sind
nicht Bestandsteil der vorliegenden Planung

Forderungen, dass neue Bepflanzungen mit
gebietsheimischen. Arten/Sorten erfolgen

Fir die Bepflanzungen der Au3enanlagen werden im

weiteren Verfahren Pflanzlisten mit
gebietsheimischen und standortgerechten Arten
vorgeschlagen, welche bei Planungsumsetzung

anzuwenden sind.

Forderungen dass Wegebefestigungen in
luftdurchlassigem Aufbau
hergestellt werden

wasser- und

Es ist eine textliche Festsetzung fiir die Anlage von
wasser- und luftdurchlassigen Wegen und Zufahrten
vorgesehen

Hinweis auf mégliche Blindganger

Im B-Plan erfolgt ein Hinweis.

93




Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57VE (,Marienhain®)

5.3.2 Frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die Beteiligung wurde in der Zeit vom 21. Dezember 2011 bis 31. Januar 2012
durchgefinhrt.

Die Anregungen der Trager offentlicher Belange (TOB) und deren Beriicksichtigung
werden hier zusammengefasst und auf die detaillierte synoptische Auswertung des
Bezirkes verwiesen:

In der Zwischenzeit wurden zahlreiche Abstimmungsgesprache mit den TOB
durchgefihrt und in allen wesentlichen Punkten Ubereinstimmung erzielt.

Alle Forderungen und Anregungen des Umwelt + Naturschutzes, Fachbereich
Umwelt, Bezirk Treptow-Kopenick wurden zwischenzeitlich erfiullt (s.a.
Umweltbericht).

Mehrere TOB fordern eine detaillierte Begriindung der Abweichungen vom
Flachennutzungsplan der Stadt Berlin. Im vorliegenden VB-Plan-Entwurf werden
hierfur detaillierte Begriindungen vorgelegt (s. Pkt. 5.1).

Es wurde von den ,Berliner Forsten* - Wald - im Plangebiet festgestellt. Die
Flachen sind parallel als ,Parkdenkmal” ausgewiesen. Ein Parkpflegewerk wird
gefordert. Es konnte aufgrund einer Ortsbegehung und Fachgesprachen
dahingehend Ubereinstimmung erzielt werden, dass die Ziele des Senats und des
Bezirks —s.a. Planpflegewerk- (Naherholungswert an der Dahme) umzusetzen sind.
Die notwendige Kompensation wurde zwischenzeitlich abgestimmt und in dem
Durchfuhrungsvertrag geregelt.

Die Anregungen des Tiefbau- und Landschaftsplanungsamtes, Bezirk Treptow-
Kdpenick wurden inzwischen in enger Abstimmung beriicksichtigt (s. synoptische
Auswertung im Anhang).

Von TOB werden faunistische Untersuchungen gefordert, die zwischenzeitlich
durchgefiihrt wurden. Die Ergebnisse werden bei der Umsetzung beachtet.

Zum Thema Larm und Verkehr wurden Anregungen der Senatsbehdrden
abgegeben, die in den Gutachten Verkehr und Larm bertcksichtigt wurden. Die
Festsetzungen zum Larm wurden angepasst.

Die Anregungen des Landesdenkmalamtes wurden zwischenzeitlich berticksichtigt
bzw. in den VB-Plan und das Parkpflegewerk mit Baudenkmaluntersuchung
eingearbeitet.

5.3.3 Beteiligung der Behorden gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben
vom 06.12.2012 gemal § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb
der gesetzlichen Frist aufgefordert. Im Folgenden werden die wesentlichen
Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange zusammengefasst und auf die
detaillierte synoptische Auswertung des Bezirkes verwiesen:
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1 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. X
(Schreiben vom 28.12.2012)

Der Verdacht auf Bombenblindgdnger konnte von unserem Luftbildauswerter nicht
bestétigt werden. Unabhangig davon werden alle relevanten Merkmale von Amts
wegen von einer Fachfirma der KampfmittelrAumung tberprift.

Abwégung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

Die Kampfmittelsuche und -bergung lauft in 3 Phasen (Phase 1: Freigabe von
Bohransatzpunkten und Berdumung der damit im Zusammenhang stehenden
relevanten Bombentrichter, Erdlocher, eines Splittergrabens und einer Deckung; Phase
2: Beraumung eines Splittergrabens und eines Bombentrichters; Phase 3: Berdumung
von Bombentrichter und Erdléchern nach Riickbau von Gebduderuinen und Freischnitt)
ab.

Phase 1 wurde im Frihjahr 2013 abgeschlossen. Dabei wurden in einem Bomben-
trichter Phosphorbomben, Bordwaffenmunition u.a. sowie Wrackteile eines Flugzeuges
geborgen. Phase 2 wurde in der 19. KW 2013 durchgefiihrt und das Gelande wurde
beraumt.

Der Termin fir Phase 3 steht noch nicht fest, da Phase 3 in Abhangigkeit vom
Gebauderickbau durchgefiihrt wird. Der Verdacht auf Kampfmittel bleibt.

2 Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Wissenschaft
(Schreiben vom 30.01.2013/05.03.2013)

Der geplante Standort wird unterstitzt, da die Kita gemaR Standards hergerichtet wird
und in den beiden Obergeschossen soziale Projekte oder Wohnungen fiir soziale
Projekte geplant sind. Zudem wird eine ausreichende AulRenspielflache entstehen.

Abwégung des Bezirks: wird bertcksichtigt.

Die Schaffung des Marienhainplatzes in der geplanten Form, Lage und Nutzung ist ein
zentrales stadtebauliches Ziel. Die Grundform des ehemaligen Gutshofes soll
aufgegriffen werden und damit eine Verbindung zur historischen Nutzung geben.
Gleichzeitig soll ein zeitgemaler Platz mit einer zukunftsfahigen Nutzung fir die neuen
Bewohner geschaffen werden. Integrierte, soziale Einrichtungen an dem Platz sind Teil
dieses stadtebaulichen Ziels. Neben dem Kindergarten in den beiden unteren
Geschossen sind hier andere soziale Projekte wie z.B. Seniorenwohnen vorgesehen.

Die Integration der Kindertagesstatte in ein Geschosshaus ist auch gewéhlt, um eine
Flexibilitat bei der zukinftigen Nutzung zu bekommen. Sollte der Bedarf sich in der
Zukunft andern, ist der Umbau in einen Jugendclub, Seniorentreff oder eine andere
soziale Einrichtung einfacher als bei einem freistehenden Gebaude.

Um eine hohere Flexibilitdt der Lage, GroRe und Anzahl der Kindertagesstatten zu
bekommen, wird die Textliche Festsetzung Nr. 2, die die erlaubten Nutzungen im
Sondergebiet regeln, mit ,soziale Einrichtungen“ erganzt. Damit wird die Moglichkeit
geodffnet, eine soziale Einrichtung in der Villa Bolle einzurichten.

Die  Anforderung des Bezirkes und des Senats werden gemaf
Kindertagesforderungsgesetz — KitafOG beachtet. Die geforderten 10 m,
Nettofreispielflache/Platz sind westlich und sidlich der geplanten Kindertagesstatte
vorhanden und werden in einem der Begrindung des Bebauungsplans beigefligten
Plan nachgewiesen.
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Die Anforderungen an die Kindestagesstatte werden im Durchfuhrungsvertrag
gesichert.

3 Berliner Stadtreinigung BSR (Schreiben vom 19.01.2013)

Bauliche- oder Grundstiicksinteressen der Berliner Stadtreinigungsbetriebe sowie
Belange der Abfallbeseitigung werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht berihrt.
Aus reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwande gegen die geplante
Baumafl3nahme.

Abwégung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

4 Berliner Verkehrsbetriebe BVG (Schreiben vom 21.12.2012/29.12.2012)
Stellungnahme Elektrotechnische Anlagen StraRenbahn:

Im Bereich Ihrer geplanten Baumal3nahme befinden sich Fahrleitungs- und
Erdungsanlagen der Stralenbahn. Vor Beginn Ihrer Baumal3nahme bitten wir um
Rucksprache. Im Bereich Ihrer Baumalinahme beabsichtigen wir keine Errichtung vor
Bahnstrom- und Signalanlagen sowie Anlagen der Licht- und Krafttechnik der
Stral3enbahn.

Unter Einhaltung erforderlicher Ricksprachen haben wir gegen lhre Baumal3hahme
keine Einwdnde und erteilen Ihnen hiermit die Zustimmung.

Stellungnahme Bereich Omnibus:

Gegen die Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten gemald den uns zugestellten
Planunterlagen bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.

Abwagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

5 NBB Netzgesellschaft Berlin — Brandenburg mbH & Co
(Schreiben vom 04.01.2013)

In lhrem angefragten raumlichen Bereich befinden sich Anlagen mit einem
Betriebsdruck > 4bar. Gemaf den Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind
bei Bauarbeiten in der Néhe dieser Hochdruck-Erdgasleitung die Bauausfiihrenden vor
Ort einzuweisen.

Die Breite des Schutzstreifens betrdgt 6,00 m. Im Schutzstreifen einer Leitung dirfen
keine Geb&ude oder baulichen Anlage errichtet, die Gelandehthe nicht verandert oder
sonstige Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder den Betrieb der
Leitung beeintrachtigen oder gefahrden. Das Grundstiick muss zur Uberprifung,
Unterhaltung, Instandsetzung oder Anderung der Leitung jederzeit betreten werden
konnen.

Abwégung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.
und bei der Planung bericksichtigt.
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6 Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung
(Schreiben vom 07.01.2013)

Aus der Sicht der Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Forschung
bestehen weiterhin keine Anmerkungen/Bedenken =zu den Zielen des VB-
Planverfahrens 9-57 VE.

Abwégung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

7 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin/Brandenburg Potsdam
(Schreiben vom 09.01.2013)

Der Entwurf des Bebauungsplans ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Die
fur die Planung relevanten Grundsdtze der Raumordnung sind angemessen
bertcksichtigt worden.

Abwégung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

8 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. | (A/B)
(Schreiben vom 20.12.2012)

Der FNP stellt fir den betreffenden Bereich Wohnbauflache W 3 und Grunflache dar.
Der vorliegende, gegenuber der frihzeitigen Beteiligung geédnderte Entwurf des VB-
Plans ist aus der Darstellung des Flachennutzungsplans entwickelbar.

Die (Uberwiegend private) Grinflache ist gegeniber dem urspriinglichen Konzept
erweitert und damit in Richtung der generalisierten Darstellung im FNP verandert
worden. Die vorhandenen Grunstrukturen im Gebiet und die historische Allee sollen It.
Erlauterungstext gesichert werden. Die Festsetzung des Sondergebiets wird als
planungsrechtliche Voraussetzung einer Nutzung mit ortlicher Bedeutung im
Zusammenhang mit der gebietspragenden historischen Villa Bolle und des wieder
aufzubauenden Weinhauses angesehen. Es ist sicher zu stellen, dass diese
Planungsziele durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert werden und damit
Entwicklungsgrundsatz Nr. 6 (i.V. mit AV-FNP Pkt. 11.3.2) berlicksichtigt ist.

Das Mafl der Nutzung wurde gegenidber dem Vorentwurf (berprift und die
Uberschreitung der Obergrenze der GFZ von 0,8 auf 0,84 bezogen auf das gesamte
Baugrundstiick (WA und SO) wird im Rahmen des Gesamtkonzeptes als entwickelbar
angesehen.

Das Planwerk Sudostraum hat fur den Standort Marienhain eine lockere Bauweise und
an der Dahme eine grofRere Griinflaichen vorgeschlagen. In der Abwagung ist
dargelegt, weshalb im VB-Plan eine kompaktere Planungsidee zugrunde gelegt ist, die
allerdings mit den Grundziigen des FNP vereinbar ist.

Abwagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

Fur das gesamte Baugebiet ergeben sich eine rechnerische GRZ von 0,31 und eine
entsprechende GFZ von 0,85, da die belasteten Flachen fir die Geh- und
Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit, die die Uferpromenade und deren
Verbindung mit der PlanstraRe 1 und 3 sichern in die Berechnung nicht wie in der
Entwurfsfassung einbezogen werden. Die festgesetzte GR der Hauptanlagen und die
festgesetzte GF bleiben mit 38.108 m, bzw. 105.155 m, gleich.
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9 Vattenfall Europe Business Services GmbH
(Schreiben vom 09.01.2013)

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittelspannungsanlagen der Vattenfall
Europe Distribution Berlin GmbH. Einen Plan mit den vorhandenen Anlagen erhalten
Sie als Anlage zu diesem Schreiben. Uber Planungen oder Trassenfilhrungen fur die
Versorgung méglicher Kunden nach der Bebauung kénnen wir zurzeit keine Aussage
treffen.

Abwégung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

10 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. X
(Schreiben vom 15.01.2013)

1. SenStadtUm hat eine Anmerkung zu den textlichen Festsetzungen in denen die
Zulassigkeit von  Tiefgaragen und Tiefgaragenteilen aufRerhalb  der
Umfassungsmauern von Gebauden verankert ist. Gegen die Ausweitung Uber die
Gebaudemalle bestehen keine Bedenken, solange offentlich gewidmetes
StralRenland nicht unterbaut wird. Unter den PlanstrafRen 1, 2 und 3 sowie unter der
WendenschloR3straf3e sind Tiefgaragen oder Tiefgaragenteile nicht zulassig. Aus
diesem Grund ware die Klarstellung erforderlich, dass es sich bei den in der
Aufzdhlung genannten Platzen und Wegen um private Flachen handelt, die von
Tiefgaragen oder Tiefgaragenteilen unterbaut werden dirfen und dass die
offentlichen StraBenverkehrsflachen (gelb) von Tiefgaragen oder Tiefgaragenteilen
nicht unterbaut werden durfen.

2. Die geplanten Mafinahmen erfolgen auf Grundstiicken, die sich im Besitz Dritter
befinden. Somit liegt die Uferwand des Grundstiickes nicht in der Unterhaltung des
Landes Berlin. Damit verbleibt die Unterhaltungs- und
Verkehrssicherungsverpflichtung fir die Uferwand sowie flir den Hafen und die
geplante neue Uferwand im Hafenbereich beim Investor. Unter diesen
Voraussetzungen stimmt der Fachbereich X OW der geplanten Malinahme zu.

3. Der Fachbereich empfiehlt ungeachtet davon, im Rahmen der Baumaf3nahmen die
Uferwand durch den Investor auf Standsicherheit und Dichtigkeit Uberprifen zu
lassen und ggf. weiterflhrende Untersuchungs- oder Abdichtungsmafnahmen
einzuplanen, um die Dauerhaftigkeit des geplanten Uferweges zu gewabhrleisten.

Abwéagung des Bezirks:
1. wird berlcksichtigt.

Um Unklarheiten zu vermeiden, werden die Begriindungen zu den entsprechenden
textlichen Festsetzungen erganzt.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Eine Ubernahme der Uferwand und der Hafenanlage in offentliches Eigentum oder
durch offentliche Widmung ist nach dem Bebauungsplan nicht vorgesehen. Durch die
Planung erfolgt deshalb keine Anderung der Unterhaltungspflichten.

3. wird berucksichtigt.
und ist als MaRnahme Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages.
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11 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. IE
(Schreiben vom 22.01.2013)

Der Vollzugsfahigkeit des Plans stehen keine  artenschutzrechtlichen
Hinderungsgriinde aufgrund der Verbote des 844 (1) BNatschG entgegen. Die
artenschutzrechtlichen/-fachlichen Anforderungen wurden korrekt abgearbeitet.

Abwégung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

12 Berliner Wasserbetriebe
(Schreiben vom 15.01.2013/27.02.2013/16.12.2013)

Im Bereich des Bebauungsplanentwurfes befinden sich Wasserversorgungs- und
Abwasserentsorgungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe, die im Rahmen ihrer
Leistungsfahigkeit zur Verfigung stehen.

1. Trinkwasserversorgung

Fir die geplanten Ooffentlichen Straen ist eine Trassenoption einzutragen. Die
Neuberohrung erfolgt entsprechend den Erfordernissen und nach Vorlage konkreter
Bedarfswerte.

Abwasserentsorgung

2. Regenwasserableitung

Die Planstralen 1, 2 und 3 im Bebauungsplangebiet werden oOffentlich gewidmet. Im
Auftrag des Investors wurde ein Regenwasserkonzept erarbeitet. Es ist geplant,
Niederschlagsabfliisse von den o6ffentlichen StralRen Uber ein geplantes Regenwasser-
kanalnetz in den Planstral3en abzuleiten. Das geplante Regenwassernetz verlauft im
Bereich der geplanten offentlichen ErschlieBungsstrafl3en. Die Ableitung erfolgt Gber ein
neu geplantes Auslaufbauwerk in die Dahme.

Dazu muss in der Marienhain-Allee ein Regenwasserkanal zum Gewasser verlegt
werden. Hierflr ist es notwendig den BWB Geh, Fahr- und Leitungsrecht fur diesen
Kanal einzurdumen. Fir den geplanten Regenwasserkanal DN 300 ab Planstral3e 2 in
Richtung Dahme steht ein Leitungsschutzstreifen von 7 m zur Verfigung (gefordert
gemal WN/RDbbI. 14 bisher 7,50 m). Diesem reduzierten Schutzstreifen wird hier als
Ausnahmefall seitens BWB anerkannt. (Schreiben von 16.12.2013)

3. Als \Vorreinigungsanlage fur die Ableitung des Regenwassers zur
Dahme/Auslaufbauwerk ist ein Schachtsandfang zu errichten, dieser ist unmittelbar
unter dem Kreuzungspunkt Planstral3e 2/Marienhainallee unterirdisch geplant.

4. Der R-Kanal muss am Dahme-Ufer absperrbar sein. Geeignete betriebliche
Einrichtungen zum Setzen einer Blase oder Dammbalken, je nhach Wasserstand im
eingestauten Kanal, sind erforderlich.

5. Fur das Absperren und Entleeren des Kanals sowie fur die Reinigung muss der
Kanal und das Auslaufbauwerk mit Betriebsfahrzeugen LKW 260 KN jederzeit und
ungehindert Uber eine entsprechende Zufahrt 3,50 m Breite und geeigneter
Befestigung (kein Schotterrasen) erreichbar sein.

6. Im Bereich des Schachtsandfanges sind ebene Vorfahr- und Ablageflachen fiir das
Deckelhebegerdat Goliath fir den viereckigen Deckel zu beriicksichtigen. Der
Schachtsandfang darf, wie alle Anlagen der BWB, nicht tberbaut werden.
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7. Die fur die Entwasserung der privaten Flachen benétigten wasserwirtschaftlichen
Anlagen werden nicht von den Berliner Wasserbetrieben gewartet und gereinigt. Das
hier anfallende Niederschlagswasser darf nicht in die Abwasserentsorgungsanlagen
der BWB eingeleitet werden.

8. Schmutzwasserableitung

Fir die ErschlieBung des Bebauungsgebietes wurde ein Schmutzwasserkonzept
erarbeitet.

9. Fur die schmutzwasserseitige Erschliel3ung ist kein Abwasserpumpwerk erforderlich.
Innerhalb des B-Plangebietes ist dafir keine Flache fir Versorgungsanlagen
freizuhalten.

10. Grundsatzlich gilt, dass alle Anlagen unseres Unternehmens, die im
nichtoéffentlichen Stral3enland liegen, zu sichern sind.

11. Zur Sicherstellung eines reibungslosen Bauablaufes beachten Sie bitte, dass die
ErschlieBungsinvestitionen bis zum Maéarz des Vorjahres bei den Berliner
Wasserbetrieben angemeldet und die Planung beauftragt sein muss.

12. Wir bitten Sie, die Belange der Berliner Wasserbetriebe im weiteren Verlauf des
Bebauungsplanverfahrens zu berticksichtigen.

Abwagung des Bezirks:
1. wird nicht bericksichtigt.

Im Rahmen des 6ffentlichen Stral3enringsystems konnen die Medientrager nach Bedarf
und in Abstimmung mit dem Stralenbaulasttrager die zur medientechnischen
Versorgung des Gebietes erforderlichen Leitungen einlegen, dazu bedarf es keiner
Eintragung einer Trassenoption. Im Rahmen der Erarbeitung der Stral3enplanung sind
die Medientrager zu beteiligen.

2. wird bertcksichtigt.

Die Marienhainallee wird zwischen Planstrale 2 und Dahme-Ufer mit einem 7 m
breiten Leitungs- und Fahrrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager
versehen.

3. wird bertcksichtigt.

Der geplante Schachtsandfang wird innerhalb des éffentlich gewidmeten
Stral3enlandes unterhalb der Kreuzung Marienhainallee/Planstralie 2 eingeordnet. Der
Schachtsandfang wird in der Planzeichnung mit einem Symbol ,Schachtsandfang”
festgesetzt.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Wird im Bauausfuihrungsverfahren berticksichtigt.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Die geplante Zufahrt Uber die Marienhainallee ist 7 m breit.
6. wird zur Kenntnis genommen.

Ausreichend Platz fur die Verfahr- und Ablageflachen sind vorhanden. Der
Schachtsandfang wird nicht Uberbaut.

100



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57VE (,Marienhain®)

7. wird zur Kenntnis genommen.

Wird im Ausfiihrungsverfahren beriicksichtigt. Entsprechend des vorhandenen
Entwasserungskonzeptes ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
auf den Privatflichen geplant, eine Einleitung der anfallenden Niederschlagswasser in
Abwasserentsorgungsanlagen der BWB ist nicht geplant. Eine Reinigung und Wartung
wasserwirtschaftlicher Anlagen durch die BWB ist somit nicht erforderlich. Dem
Entwasserungskonzept wurde am 24.07.2013 von der Senatsverwaltung far
Stadtentwicklung und Umwelt VIII D 25 zugestimmt.

8. wird zur Kenntnis genommen

und im Rahmen der Ausfihrungsplanung bericksichtigt. Die erforderlichen
MalRnahmen werden im Vertrag mit den Berliner Wasserbetrieben BWB gesichert.

9. wird bertcksichtigt.
Der Flache fur Versorgungsanlagen wird aus der Planzeichnung herausgenommen.
10. wird zur Kenntnis genommen.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind keine Bestandsanlagen der
Berliner Wasserbetriebe vorhanden. Neu geplante Leitungen werden im 6ffentlichen
StralR3enland verlegt.

11. wird zur Kenntnis genommen.
und im Rahmen der Zeitplanung zur Ausfiihrungsplanung berticksichtigt.

12. wird zur Kenntnis genommen.

13 Senatsverwaltung fur Finanzen
(Schreiben vom 16.01.2013)

I. An fachlichen Interessen sind aufgrund der Zustdndigkeit fur Dingliche
Grundstiicksgeschéfte (Nr. 6 Abs. 2 ZustKat) zu benennen: Keine Bedenken

Haushaltswirtschaftliche Aspekte (vgl. Nr.6 Abs. 2 ZustKat): Keine Bedenken

Il. Weitere originare Aufgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen liegen hier nicht
vor.

Abwégung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

14 Industrie und Handelskammer zu Berlin, IHK
(Schreiben vom 18.01.2013)

1. Wir begrufRen die Schaffung von Wohnraum in integrierten, attraktiven Lagen. Dies
sollte jedoch immer mit einer Anpassung der erforderlichen Infrastruktur einhergehen.
Insbesondere hinsichtlich der Dimensionierung der Verkehrsanlagen, z.B. Kreuzung
WendenschloR3stralRe/Miiggelheimer Stral3e, sehen wir Probleme. Eine Umgestaltung
der Kreuzungsanlage, wie sie durch die Verkehrslenkung Berlin in Vorbereitung ist,
sollte parallel zur geplanten Neubebauung mit hoher Prioritat realisiert werden

2. Zudem sehen wir mogliche Nutzungskonflikte in der entstehenden Gemengelage am
sudlichen Gebietsrand. Das WA 1.2 und Teile des WA 1.3 werden an gewerbliche
Nutzung angrenzen. Hier ware die Ausweisung eines Mischgebietes zu empfehlen.
Mindestens sind die beim WA 1.2 zur Wendenschlo3stral3e festgesetzten Regelungen
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zum passiven Larmschutz auch gegeniber der sudlich angrenzenden Gewerbe-
bebauung anzuwenden.

Abwagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Die Sicherung eines bedarfsgerechten Angebotes an sozialer Infrastruktur ist
Voraussetzung und Bestandteil der Planung. Das betrifft insbesondere die Abdeckung
des prognostizierten Bedarfs an Kindertagesstatte-Platzen durch Schaffung eines
entsprechenden Angebots im Plangebiet selbst.

Die Umprogrammierung der Lichtsignalanlage (LSA) Muggelheimer Straf3e/Wenden-
schlof3straBe sind in Abstimmung mit der Verkehrslenkung Berlin geplant. Die
Finanzierung wird im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Die Thematik des durch das Land Berlin geplanten Knotenpunktumbaus wurde im
Rahmen einer Abstimmung zw. SenStadtUm Verkehrslenkung Berlin/’VLB und dem
BATK Abt. BauStadtUm nochmals am 27.03.2013 intensiv diskutiert. Durch den Bezirk
wird dem Knotenpunktumbau zugestimmt; es werden die damit erreichten
verkehrlichen Verbesserungen mitgetragen.

Im Ergebnis wird fur die weitere Bearbeitung festgehalten und vereinbart, dass
- das BA TK dem durch die VLB avisierten Knotenpunktumbau zustimmt,

- das Verkehrsgutachten im Zusammenhang mit den Auswirkungen auf den avisierten
Knotenpunktumbau angepasst wurde, insbesondere im Zusammenhang mit der
OPNV-ErschlieRung.

Es erfolgt eine Stufenbetrachtung/Verkehrsmonitoring und der Darstellung der
Verkehrsauswirkungen in Abhé&ngigkeit von der zeitlichen Umsetzung der B-
Planentwicklung /WE-Ubergabe.

- Zur Verdeutlichung des Verkehrsgeschehens wurde durch den Planer eine
Verkehrssimulation sowie ein Verkehrsinformationsblatt erstellt, welches die
Auswirkungen aus dem Knotenpunktumbau und dem  prognostischen
Verkehrsgeschehen aus der B-Planentwicklung darstellt.

2. wird bertucksichtigt.

Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich ein Gebiet mit uneinheitlicher
Nutzungsstruktur, zum Teil mit Nutzungen durch Gewerbebetriebe. Die Nutzungen
wurden ermittelt und durch das Umweltamt des Bezirks nach TA-Larm eingeschatzt.
Die relevanten nachsten Schallquellen zum geplanten Wohngebiet sind Offnungen am
Gebaude der Auto Adler GmbH, WendenschloRstrale 290. Die Entfernung des
Baufensters des benachbarten Baugebietes WA 1.2 wurde mit 9 Metern zur
Grundstticksgrenze zur Nutzung Auto Adler GmbH so gewdhlt, dass im Falle einer
Wohnbebauung die Pegelrichtwerte der TA-Larm an der Wohnbebauung unterschritten
werden.

Nordlich des Geltungsbereichs, angrenzend zum geplanten Baugebiet WA 1.3,
befindet sich Wohnnutzung im Bestand. Es besteht kein Nutzungskonflikt in dem
Bereich.

Schalltechnische Nutzungskonflikte der geplanten Wohnnutzung mit benachbarten
gewerblichen Nutzungen werden somit vermieden.
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15 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. IX
(Schreiben vom 22.01.2013)

Die Stellungnahme zur Schalltechnischen Untersuchung und das Verkehrsgutachten
zum 9-57 VE ,Marienhain® wurden hinsichtlich ihrer Plausibilitat geprift.

1. Dabei werden zum Stral3enverkehrsaufkommen folgende Hinweise gegeben.

Die im Verkehrsgutachten ausgewiesenen Verkehrsmengen stellen sich im Vergleich
zur Verkehrsmengenkarte Berlin 2009 und der im Rahmen der Larmkartierung Berlin
2012 ermittelten Verkehrsmengenanteile als plausibel dar. Die im Gutachten auf Seite
7 angemerkte Abweichung in den Z&hldaten, ist vermutlich auf den alten Datenbestand
der Verkehrsmengen fiur die Larmkartierung Berlin 2007 zurickzufuhren. Eine
Quellenangabe ist im Gutachten hierzu nicht zu finden.

2. Des Weiteren ist anzumerken, dass die Uberprifung der zu erwartenden
Verkehrszunahme (Berechnung nach Bosserhoff) von unserer Seite nicht geleistet
werden kann. Ein Uberprifung der Prognoserechnungen (Zusétzliches
Gesamtaufkommen im Kfz- Verkehr durch Pkw und Lkw ca. 3740 Kfz/Tag) ist eventuell
von Abt. VII SenStadtUm vorzunehmen.

3. Hinsichtlich StraRenverkehrslarm wird auf Folgendes hingewiesen:

Fur die Ableitung der Verkehrsdaten des Larmgutachtens (Anlage 3 des
Verkehrsgutachten) ist eine Hochrechnung der taglichen Verkehrsstarke (auf
Grundlage von Stundenz&hlungen) der Wendenschlof3stralRe grundsétzlich zulassig
und es wurden die derzeit giltigen Faktoren von VLB C 22 zur Umrechnung von
DTVWt zu DTV verwendet. Es ist jedoch nicht ersichtlich, warum fir die Ermittlung der
Verkehrsanteile (Tabelle 18 — Anlage 3) die Umrechnungsfaktoren fiir die
Larmkartierung und nicht die nach VLB C 22 notwendigen Faktoren fur die Berechnung
nach RLS-90 aufgefiihrt wurden. Hierdurch wirde féalschlicher Weise der
Nachtzeitraum mit einer hoheren Lkw Belastung bewertet werden. Des Weiteren ist
anzumerken, dass die Lkw Anteile fur Lkw > 2,8t nicht mit dem fir Berlin Ublichen
Umrechnungsfaktor 1,3 hochgerechnet werden, sondern mit einem Faktor der BAST
von 1,2. Da jedoch im Larmgutachten auf Seite 29 Tabelle 4 der Berechnungsablauf
mit den Faktoren von VLB C 22 aufgefiihrt wurde, wird an dieser Stelle davon
ausgegangen, dass die Ermittlung der Verkehrsanteile - zur Prognoserechnungen der
Larmbelastung der Wohnbebauung an der WendenschloRstral3e - entsprechend VLB
konform erfolgt ist. Im Vergleich der ermittelten Larmpegel (Larmkartierung Berlin 2012
vs. Larmgutachten) ist zu erkennen, dass im Prognosenullfall weitestgehend ahnliche
bzw. im Rahmen der Larmkartierung Berlin 2102 etwas hohere Pegel — insbesondere
nachts (R + 1,5 dB(A)) - erzielt wurden. Abweichungen zwischen Lr Tag/Nacht (nach
RLS-90 bzw. Schall 03) und LDEN/LN (nach EU Umgebungslarmrichtlinie) sind auf die
unterschiedlichen Berechnungsgrundlagen bzw. auf den in der Larmkartierung hdher
angesetzten LmE der StraRenbahn, zuriickzufihren. Insgesamt ist zu erkennen, dass
eine Pegelerhéhung im Prognosefall von 1,0 — 1,3 dB(A) (siehe S. 53 — Hinweis 1.4)
sich als plausibel darstellt. Eine Anderung des Verkehrsaufkommens um ca. 10
Prozent entspricht bei unveranderter Verkehrszusammensetzung, laut LAl Hinweisen
zur Larmkartierung, einer Pegelanderung von etwa 0,4 dB(A).

4. Es ist jedoch auch zu erkennen, dass nach wie vor die Schwellenwerte der 1. und 2.
Stufel des Larmaktionsplans 2008 fir den Tag — und Nachtzeitraum im
Prognoseplanfall erreicht werden, was aber im Wesentlichen den vorhandenen
Vorbelastungen geschuldet ist. Deshalb sind im Rahmen des weiteren Verfahrens und
der noch abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrage Regelungen zu prifen, ob und
inwieweit weitere, den Verkehrslarm mindernde MaBnahmen fir den nordlich des
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Plangebietes liegenden Abschnitt der Wendenschlof3straBe mdoglich sind, zumal
beispielsweise mit einer Einfilhrung von Tempo 30 nachts keine Unterschreitung des
Schwellenwertes der Stufe 2 des Larmaktionsplans erreicht werden kann (siehe
Tabelle 12/ALB). Damit Hinweise auf aktive Verkehrslarmminderungsmafl3nahmen
erganzend der Abwéagung zugénglich gemacht werden kdnnen, missen diese in
Abstimmung mit den jeweils zustandigen Stellen in die Begrindung des
Bebauungsplans einflieRen. Der Feststellung im Begriindungsentwurf, dass
MalRnahmen aus Kostengriinden ausscheiden, kann nicht gefolgt werden.

5. Auch sind selbstbeschrankende MalRnahmen des Bezirks im Hinblick auf weitere
maogliche Verdichtungspotentiale im Umfeld des Plangebiets zu prifen, um ein weiteres
Ansteigen des ErschlieBungsverkehrs auf der Wendenschlof3stralRe zu vermeiden.

6. Mogliche Minderungspotentiale durch verkehrsorganisatorische Maflinahmen sind
bislang nicht untersucht und in die Abwagung eingestellt worden. Dennoch kann dem
bislang vorliegenden Abwagungsergebnis im Wesentlichen gefolgt werden.

7. Gleichwohl sollte im weiteren Verfahren geprift werden, ob auf die textliche
Festsetzung 10 ganzlich verzichtet werden kann, um auch nicht ausnahmsweise
Wohnungsgrundrisse zu ermdglichen, die ausschliellich der Larmquelle
WendenschloRstralle zugewandt sind.

8. Luftreinhaltung

Obgleich sich das Plangebiet nicht innerhalb des Vorranggebietes fur Luftreinhaltung
und in der Umweltzone befindet, bitte ich dennoch zu priifen, inwieweit Regelungen zur
Verwendung von Brennstoffen zu treffen sind, um zusatzliche Luftbelastungen,
insbesondere den Anstieg von Feinstaub durch Festbrennstoffe, zu vermeiden.

Abwagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen und teilweise bertcksichtigt.

Die Abweichung in den Zahldaten beruht auf dem Datenbestand der Verkehrsmengen
fur die Larmkartierung 2012. Die fehlende Quellenangabe wird im Verkehrsgutachten
erganzt.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Die Verkehrsbelastung der Wendenschlof3straf3e fir den Prognosehorizont 2025 wurde
auf Grund der Beriicksichtigung des Bauvorhabens Marienhain und der Verdichtung im
Umfeld des Bauvorhabens Marienhain aus fachlicher Sicht bestimmit.

Die Herangehensweise und Ermittlung zur Verkehrsprognose 2025 und die
Verwendung der Verkehrsprognosedaten wurde von SenStadtUm VIIA mit Schreiben
vom 10.04.2013 mitgetragen.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Die fur die Ermittlung der tageszeitlichen Verkehrsverteilungen verwendeten
Umrechnungsfaktoren sind von der VLB C bzw. SenStadtUm IX C 3 vorgegeben. Die
Umrechnungsfaktoren wurden am 18.10.2012 von SenStadtUm VII A 3 bestatigt.

Fur die WendenschloRstralle wurde am 16./17.10.2012 zusétzlich eine
Verkehrszahlung in den Zeitabschnitten "evening” (von 18 bis 22 Uhr) und "night" (von
22 bis 6 Uhr) durchgefiihrt. Diese Zahlung bot die Mdglichkeit einer differenzierten
Ermittlung der prozentualen Anteile der Lkw mit einem zuldssigen Gesamtgewicht
zulGG > 3,5 t und der Lkw mit 2,8 t < zulGG < 3,5 t fir die beiden genannten
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Zeitraume. Bedingt vor allem durch eine Nachtbuslinie, die zudem ihren Endpunkt
unweit der Zahlstelle hat, wurden zum einen vergleichsweise niedrige absolute Lkw-
Anzahlen, aber vergleichsweise hohe mal3gebende Lkw-Anteile p fur die Nacht
ermittelt. Zum anderen spiegeln die Zahlergebnisse nicht den durch die BAST
empfohlenen und durch SenStadtUm vorgegebenen Umrechnungsfaktor von 1,2 (1,25)
fur die (rechnerische Ermittlung) der Lkw-Anzahl mit zulGG > 2,8 t aus der Anzahl der
Lkw mit 2,8 t < zulGG < 3,5 t wider. Dies gilt gleichermaf3en fur "evening" wie fir
"night". FUr die Verkehrsprognosen, d. h. die rechnerische Ermittlung der zukiinftigen
Verkehrsmengen fur den Prognosenulifall (Bestand + durch zusétzliche BV im Umfeld
des Plangebietes induzierte Verkehre ohne das Vorhaben "Marienhain" selbst) und fir
den Prognoseplanfall (Prognosenullfall + durch das Vorhaben "Marienhain" induzierte
Verkehre) wurden die Zahlwerte fiir die Zeitrdume "evening" und "night" zugrunde
gelegt. Fur den Zeitraum "day" wurden die Ergebnisse der Kurzzeitzahlungen vom
27.03.2012 zugrunde gelegt, die unter Nutzung vorgegebener Tagesganglinien auf den
Zeitraum "day", aber auch auf werktags (d. h. auf 24 Stunden) hochgerechnet wurden.
Der Umrechnungsfaktor von 1,2 wurde sowohl bei den Prognosen des Vorhabens
"Marienhain" als auch bei den sonstigen Vorhaben im Umfeld verwendet, jedoch aus
den o. g. Griinden nicht fiir die Ermittlungen des Bestandes fir "evening" und "night".

4. bis 6. wird berlicksichtigt.

Der Aufforderung zur Erwdgung von weitergehenden larmmindernden MaRnahmen im
Offentlichen StraRenraum der Wendenschlof3stral3e wurde gefolgt.

Alle Mdoglichkeiten der Larmminderung der Verkehrslarmimmissionen der 6ffentlichen
Stralle Wendenschlof3strale wurden entsprechend den Anforderungen aus den
Stellungnahmen durch SenStadtUm IX C 22.01.2013 und SenStadtUm VII vom
12.02.2013 (hier integrierte Stellungnahme der VLB vom 17.01.2013) auf ihre
Durchfiihrbarkeit und Wirksamkeit untersucht.

Es wurden folgende umfassende Erwdgungen, Abwagungen und Festsetzungen dazu
vorgenommen:

Erwagung der moglichen bauplanungsrechtlichen MaRnahmen:

e Die planungsrechtlichen Mdglichkeiten der Planung einer larmrobusten Bauweise
im Geltungsbereich des VB-Plans werden durch Festsetzung der geschlossenen
Bauweise, der Festsetzung einer mindestens dreigeschossigen Bauweise und die
Festsetzung Nr. 12 zur Ausrichtung von Wohnrdumen zur larmabgewandten Seite
hin fir die Wohnbebauung entlang der WendenschloR3stral3e ergriffen. Durch die
MaRnahmen kénnen auf der schallabgewandten Seite |&rmberuhigte
Wohnbereiche geschaffen werden, die sich im Rahmen der Richtwerte der DIN
18005 fur WA Gebiete bewegen. Es konnen LA&rmminderungen von bis zu 15 dB(A)
gegeniber der larmexponierten  Gebdudeseite mit  Ausrichtung  zur
WendenschloR3stral3e erreicht werden (siehe Anlagen zum Schallgutachten ALB,
Rasterlarmkarten). Auf der Schall zugewandten Seite sind die Fassaden
entsprechend BauOBIn i.V.m. AV LTB gem. DIN 4109 hinreichend zu dammen und
die Fenster sind entsprechend der Festsetzung Nr. 12 in bestimmten Fallen mit
schallgedammten Liftern zu versehen. Das Schallgutachten ALB stellt die
erforderlichen Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 in Abb. 9 dar. Im
Durchftihrungsvertrag wird die verbindliche Anwendung des Schallschutzes an den
Gebaudefassaden gem. DIN 4109 geregelt.

e Die planungsrechtliche Moglichkeit zum Verzicht auf die weitere stadtebauliche
Entwicklung im Bereich der Wendenschlof3straRe wird aus folgenden Griinden
abgelehnt: Der Verzicht auf eine weitere stadtebauliche Entwicklung widerspricht
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dem stadtebaulichen Ziel der nachhaltigen Entwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB
und dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem. 8§ 1a BauGB.
Das stadtebauliche Nachverdichtungspotenzial soll im Rahmen weiterer
stadtebaulicher ~ Planungen  ausgeschopft — werden. Das  verkehrliche
Einsparpotenzial durch méglichen Verzicht auf weitere stadtebauliche Entwicklung
ist gering. Das Verkehrsgutachten GRI, Tab. 10, beziffert den zusétzlichen Verkehr
im Einzugsbereich Wendenschlol3/Kietzer Feld/im baulichen Umfeld des
Plangebietes, welches durch die WendenschloRstraRe erschlossen ist mit ca.
1.500 KFZ pro Tag. Dies entspricht einem Anteil von ca. 15 % des prognostizierten
Gesamtverkehrs auf der Wendenschlof3straRe bzw. einer grob geschéatzten
mdglichen Zunahme der Verkehrsschallast von ca. 0,5 dB(A) (die Erhéhung der
Gesamtverkehrsschalllast mit der Planung Marienhain selbst betragt im Verhaltnis
dazu ca. max. 1,5 dB(A) an betroffenen 10). Diese geringe Zunahme ist bereits in
die Schallprognoserechnung des Schallgutachtens ALB zum Vorhaben Marienhain
einberechnet (siehe Schallgutachten ALB Tab. 7 und Tab. 14).

Die mdogliche Festsetzung von schallabsorbierenden Fassaden an den, der
WendenschloRstralRe zugewanden, Fassaden zum Schutz vor Reflexionsschall
wird als nicht anwendbar bei der Planung der Wohnbebauung angesehen, da es zu
solchen Fassaden bisher keine hergestellten Beispiele und Erfahrungen mit
solchen Bauformen gibt. Die Verwendung von Fenstern, die zur Belichtung der
Wohnraume notwendig sind, widerspricht weiterhin einer solchen Festsetzung zur
schallabsorbierenden Fassade, da Glas Schall weitgehend reflektiert. Die
Festsetzung wirde mit dem Planungsziel einer Wohnbebauung, welche
Glasflachen nicht nur zur Belichtung sondern auch ggf. zum eigenen Schallschutz
an der Fassade bendtigt, nicht Gbereinstimmen.

Erwagung der moglichen verkehrslenkenden MalRnahmen gem. § 45 StVO

Das Schallgutachten hat einen verhaltnismafig hohen nachtlichen LKW Anteil im
von hoher Verkehrsschallast besonders betroffenen Nachtzeitraum festgestellt. Der
Schwerlastanteil nachts ist aber vor allem auf den OPNV Nachtbusverkehr
zurickzufuhren. LKW  Fahrverbote wirden daher in dem Teil der
WendenschloRRstral3e nur einen zu vernachlassigenden verkehrsschallmindernden
Effekt erbringen. Auf die Anwendung sollte verzichtet werden. Auf den Nachtbus
sollte nicht verzichtet werden, um die gute OPNV ErschlieBung des Gebietes
durchgéngig zu erhalten.

Auf der WendenschloR3stral3e besteht im Planbereich Tempo 50. Eine Verringerung
der zuldssigen Geschwindigkeit von Tempo 50 auf Tempo 30 im besonders von
Verkehrsschalllast betroffenen Nachtzeitraum wirde eine Verringerung der
Verkehrsschalllast von ca. 2-3 dB(A) fur KFZ Verkehr und von ca. 4,5 dB(A) flr
StraRenbahnverkehr erreichen. Diese sehr wirksame und kostenginstige
MalRnahme sollte von der zusténdigen StraRenverkehrsbehtrde VLB ergriffen
werden. Hierzu hat das Bezirksamt einen Antrag auf Senkung der
Verkehrsgeschwindigkeit nachts auf Tempo 30 km/h an die VLB gestellt. Siehe
dazu TOB 21, Pkt 8, VLB B 531 2. Stellungnahme 10.07.2013, der Antrag wurde
zurlickgewiesen.

Erwéagung der méglichen baulichen MalBhahmen im StralRenraum

Mit dem Bau des Dahme-Spree-Radwegs soll im westlichen Fahrbahnbereich der
WendenschloRstralRe ein Radstreifen eingerichtet werden. Der dort befindliche
Parkbereich fliir PKW soll entfallen. Die Erganzung des dann beidseitigen Radwegs
wird marginale weitere Minderungseffekte auf den MIV erbringen. Dadurch kénnen
keine Larmminderungseffekte erzielt werden.

106



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57VE (,Marienhain®)

o Die WendenschloR3stral3e ist vollstdndig mit Radweg und FulRweg sowie mit einem
Tram- und Bus-OPNV-Netz ausgebaut. Verbesserungsmoglichkeiten —zur
Absenkung des Verkehrslarm erzeugenden MIV (Motorisierter Individualverkehr)
bestehen nicht.

o Verlagerungen der Fahrbahnen oder der integrierten StralRenbahngleise von der
randlichen Bebauung abriickend sind im relativ schmalen StraRenraum der
Wendenschlo3straRe nicht moglich. Dadurch kdnnen keine LArmminderungseffekte
erzielt werden.

e Die Wendenschlo3straRe besitzt bereits einen relativ larmarmen intakten
Asphaltfahrbahnbelag. Durch Verwendung von speziellen larmmindernden
Fahrbahnbeldgen konnten Larmminderungseffekte von bis zu 5 dB(A) erreicht
werden.

e Diese Larmminderungseffekte konnen jedoch bei Schallberechnungen zu
Verkehrslarm derzeit nicht beriicksichtigt werden, da die RLS 90 solche
Fahrbahnoberflachen erst ab Tempo grélzer 60 km/h mit rechnerischen Abschlagen
beriicksichtigt. Die Schallprognose bleibt daher auch bei Anwendung der
larmarmen  Fahrbahnoberflachen die gleiche wie bei der jetzigen
Fahrbahnoberflache im Bestand.

Die Dauerhaftigkeit solcher Belage befindet sich derzeit in Berlin noch im
Untersuchungsstadium. Der Einsatz von larmminderndem Asphaltbelag wird durch den
Bezirk Treptow-Kopenick, StralRen- und Grinflachenamt, FB Tief,
StraRBenbaulasttrager, abgelehnt (siehe Auswertung der Amterschreiben Nr. 7, FB
Tiefbau vom 15.05.2013/08.08.2013, nochmals bestatigt am 02.10.2013 und
09.03.2015). Diese Ablehnung wird wie folgt begriindet:

.Der StraBenbaulasttrager hat sich gegen einen Einsatz eines larmmindernden
Asphaltbelages in der WendenschloRstraBe entschieden, da die Mdglichkeiten und
Grenzen der Larmminderung durch larmmindernde Asphaltbeldage derzeit
technologisch noch nicht ausgereift sind bzw. die notwendige Nachhaltigkeit in der
Wirkung haben.

Die Fahrbahnoberflache in der Wendenschlof3stral3e ist derzeit in einem relativ guten
Zustand, so dass der notwendige Einsatz von wirtschaftlichen Mitteln in keinem
Verhaltnis zum erreichbaren Ziel steht.

Die Unterhaltungskosten sind im Gegensatz zu herkémmlichen Asphaltbelagen sehr
hoch.

In der Wendenschlo3stral3e werden durch die bindig liegende Stral3enbahntrasse
sowie weiterer Storquellen/Schachteinbauten, Strafenabldufe hohe Gerduschpegel
erzeugt, welche ebenfalls die angestrebte Wirkung des larmmindernden
Asphaltbelages mindern oder gar ausléschen.

Im Fall der WendenschloRstraBe ist die Fahrbahnoberflaiche in einem sehr guten
Zustand, so dass hier durch eine Erneuerung der Deckschicht eine wesentliche
Verbesserung ausschlie3lich durch Beseitigung von Unebenheiten nicht zu erwarten
ist. In Berlin wurden im Rahmen von LarmminderungsmafRnahmen noch keine
larmtechnisch optimierten Deckschichten eingebaut, bei denen nachweislich die
Dauerhaftigkeit und Bestandigkeit bestatigt werden konnte.

Derzeit wird die Entwicklung der in Berlin zur Larmminderung eingebauten
Deckschichten hinsichtlich schalltechnischer Eigenschaften und Dauerhaftigkeit
beobachtet und dokumentiert. Die Erkenntnisse aus diesen Untersuchungsprojekten
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werden zeigen, unter welchen Randbedingungen beziglich Material, Einbaudicke etc.
ein glnstiges Kosten-Nutzen-Verhaltnis zu erreichen ist.”

Der Vorhabentrager wird im Durchfihrungsvertrag verpflichtet, zu zwei Zeitpunkten im
Rahmen der Durchfihrung des Vorhabens aktualisierte Verkehrszahlungen
vorzunehmen und die Auswirkungen des Vorhabens aktualisiert zu beurteilen. Sollte
sich im Rahmen dieser Aktualisierungen herausstellen, dass die Schallpegel von 70
db(A) tags oder 60 db(A) nachts im Prognoseplanfall Giberschritten werden, wird das
Land Berlin bei der Verkehrslenkung Berlin einen erneuten Antrag auf Anordnung einer
Geschwindigkeitsbegrenzung in demjenigen Bereich der WendenschloR3stralle zu
stellen, in welchem solche Erhéhungen berechnet wurden.

Insbesondere im Hinblick auf den guten Zustand des Fahrbahnbelags der
Wendenschlo3stralBe wird deshalb von MaRnahmen, deren bauliche Konsequenzen
und deren dauerhaften Nutzen zur Larmreduzierung derzeit noch nicht gesichert sind
(wie z.B. larmreduzierter Asphalt), abgesehen.

Erwdgung der madglichen LarmminderungsmalRnahmen des o&ffentlichen
Personennahverkehrs/OPNV:

o Fahrzeudflotte: In der Wendenschlo3stral3e verkehren StralRenbahn- und Buslinien.
Vor allem im Bereich der StralRenbahnfahrzeugdflotte ergeben sich allgemeine
Larmminderungspotenziale durch Modernisierung der Fahrzeugflotte im Bereich
von ca. 3 dB(A). Umristung von TATRA auf Niederflurfahrzeuge (z.B. Flexity) mit
gekapselten Radscheiben mit einem Minderungspotenzial von ca. 3 dB(A), was in
der neuen Schall 03 (wahrscheinlich) bericksichtigt wird. Die Minderungs-
potenziale werden durch die Modernisierungsmalfinahmen der Fahrzeugflotte durch
die BVG bis ca. 2017 nach derzeitigen allgemeinen Informationen der BVG,
ergriffen.

e Fahrweg: Im Bereich der Fahrwegpflege und der Erneuerung von Fahrwegen
ergeben sich keine Minderungspotenziale. Derzeit liegen die Schienen unmittelbar
in der Fahrbahn und sind daher sehr schallemittierend (siehe Schallgutachten ALB
Tab. 12, Einstufung nach 16. BImSchV). Die Fahrbahnbreite der
WendenschloR3stralRe erlaubt keine Verlegung des Fahrwegs der StraRenbahn, die
zu einer Trennung zwischen Gleis und Fahrbahn sowie Gleis mit Raseneindeckung
und damit zu einer Gesamtverringerung der Fahrwegemissionen um bis zu 7 dB(A)
fuhren kdnnte.

e Fahrfrequenz: Die Fahrfrequenz des OPNV ist relativ hoch und sichert eine hohe
Versorgungsqualitat. Dadurch sind die Verkehrslarmemissionen des OPNV
ebenfalls relativ hoch (der Nachtbus verursacht alleine ca. 1,6 dB(A). Trotzdem
sollte die Fahrtfrequenz zu Erhaltung der Versorgungsqualitét nicht zugunsten der
Larmminderung verringert werden.

Ergebnis der Erwédgung und Abwagung

Nach der hochstrichterlichen Rechtsprechung (siehe Bundesverwaltungsgericht, Urteil
vom 22. Marz 2007, Az: BVerwG 4 CN 2.06) kann es je nach Umstdnden des
Einzelfalls und bei Vorliegen entsprechender stadtebaulicher Belange fir die geplante
Nutzung abwagungsfehlerfrei sein, eine Minderung der Immissionen durch eine
Kombination von passivem Schallschutz, Stellung und Gestaltung von Gebauden
sowie Anordnung der Wohn- und Schlafraume zu erreichen (aus dem Leitsatz).

Im Ergebnis der Erwdgung und Abwagung kénnen die gré3ten Larmminderungseffekte
zum StralRenverkehrslarm fur die zu planende Wohnbebauung durch die Festsetzung
der geplanten larmrobusten Bauweise erzielt werden. In den larmabgewandten
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Bereichen der Wohnbebauung werden die Richtwerte der DIN 18005 fur WA erreicht
bzw. unterschritten. Die l[Armrobuste Bauweise wird im VB-Plan festgesetzt.

Alle ubrigen moglichen MaflRnahmen im Zusammenhang mit dem bestehenden
offentlichen Stral3enland der WendenschloRRstral3e werden zwar hier erwogen, sind im
Bebauungsplan nicht festsetzbar. Der Bebauungsplan setzt das bestehende
StralRenland der WendenschloR3stral3e nicht fest. Weiterhin dirfen Bebauungsplane
keine Festsetzungen zur Einteilung des offentlichen StralRenlandes treffen.

Erhebliche Larmminderungspotenziale liegen in der technischen Verbesserung des
OPNV Verkehrs. Dies wird derzeit durch die Modernisierung der StraRenbahnflotte
durch die BVG schrittweise durchgefiihrt. Die MafRnahmen sind im Bebauungsplan
nicht festsetzbar.

Weitere erhebliche Larmminderungspotenziale wéren durch die Verwendung von
larmarmen  Fahrbahnoberflachen in der Wendenschlo3strale und durch die
Reduzierung der zuldssigen Geschwindigkeit von Tempo 50 auf Tempo 30 nachts
madglich. Diese Malinahmen sind im Bebauungsplan jedoch nicht festsetzbar.

Der Einsatz von larmminderndem Asphaltbelag wird durch den Bezirk Treptow-
Kopenick, Stralen- und Griunflachenamt, FB Tief, Stral3enbaulasttrager, abgelehnt
(Stellungnahme vom 15.05.2013/08.08.2013, nochmals bestétigt am 02.10.2013 und
09.03.2015).

Der StraRenbaulasttréger hat sich gegen einen Einsatz eines larmmindernden
Asphaltbelages in der WendenschloRstraBe entschieden, da die Mdglichkeiten und
Grenzen der Larmminderung durch larmmindernde Asphaltbeldage derzeit
technologisch noch nicht ausgereift sind bzw. die notwendige Nachhaltigkeit in der
Wirkung haben.

Die Fahrbahnoberflache in der Wendenschlof3stral3e ist derzeit in einem relativ guten
Zustand, so dass der notwendige Einsatz von wirtschaftlichen Mitteln in keinem
Verhaltnis zum erreichbaren Ziel steht.

Die Unterhaltungskosten sind im Gegensatz zu herkémmlichen Asphaltbelagen sehr
hoch.

In der Wendenschlo3stral3e werden durch die bindig liegende Stral3enbahntrasse
sowie weiterer Storquellen/Schachteinbauten, Strafenablaufe hohe Gerduschpegel
erzeugt, welche ebenfalls die angestrebte Wirkung des larmmindernden
Asphaltbelages mindern oder gar ausloschen. Die MaRnahme wird daher nicht
angewandt. Die Mal3hahme ist unabhéngig davon im Bebauungsplan nicht festsetzbar.

Der FB Tiefbau hat die Anordnung von Tempo 30 nachts bei der VLB beantragt. Dieser
Antrag auf Anordnung von Tempo 30 wurde mit dem Schreiben der VLB vom
10.07.2013 zurickgewiesen. Die Geschwindigkeit in der Wendenschlof3stralRe ist
unabhangig davon im Bebauungsplan nicht festsetzbar.

Alle dbrigen mdglichen LarmminderungsmalRnahmen im 6ffentlichen StralRenraum
erbringen kein relevantes LA&rmminderungspotenzial, bzw. sind hier nicht anwendbar.

In der Erwagung und Abwé&gung aller Mobglichkeiten der Larmminderung des
StraBenverkehrslarms der Wendenschlof3stralle  gegeniber der geplanten
Wohnbebauung, werden mit den Festsetzungen zur larmrobusten Bauweise im
Plangebiet 9-57 VE die bauplanungsrechtlich mdglichen und notwendigen sehr
wirksame Festsetzung ergriffen. Die weitergehende Anordnung von Tempo 30 nachts
in der Wendenschlo3stra3e kdnnte durch die Verkehrsbehérde VLB erfolgen, kann
aber im VB-Plan 9-57 VE nicht festgesetzt werden und wurde, wie benannt, abgelehnt.
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Es wird ein Monitoring zu der Prognose der Verkehrsschallentwicklung durchgefuhrt.
Das Monitoring wird im Umweltbericht beschrieben und im Durchfihrungsvertrag
geregelt.

7. wird bertcksichtigt.

Die urspriingliche textliche Festsetzung 9 wird an die Musterfestsetzung 5.6 in der
Fassung von 2012 angepasst. Die Mindestanzahl der schallabgewandten Wohnraume
wird benannt und stadtebaulich begriindet. Die urspriingliche textliche Festsetzung 10
wird nicht mehr allgemeingiltig, sondern als Ausnahme formuliert. Die textliche
Festsetzungen 9 und 10 werden zur einen Festsetzung zusammengefasst. Die neue
Festsetzung Nr. 12 und die Aushahme werden stadtebaulich begriindet.

8. wird nicht beriicksichtigt.

Die Festsetzung zur Beschrénkung der zulassigen Brennstoffe soll gemaf der Vorgabe
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung in der Regel nur im Vorranggebiet fir
Luftreinhaltung oder bei einer hohen Schutzbediirftigkeit vor Luftschadstoffimmissionen
angewendet werden. Letzteres musste auch stadtebaulich begriindet werden. Da sich
das Plangebiet weder im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung befindet noch eine hohe
Schutzbedurftigkeit des Plangebietes vorliegt, gibt es fir eine Festsetzung zur
Beschrankung der zuldssigen Brennstoffe keine ausreichende Begrindung.

16 Landesamt fir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit
Berlin - LAGetSi (Schreiben vom 18.01.2013)

Die Prifung der Ubersandten Planungsunterlagen hat keine Einwande oder konkrete
Hinderungsgriinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte ergeben.

Aus dem Zustandigkeitsbereich des LAGetSi sind keine immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren betroffen
waren.

Abwagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

17 Berliner Forsten Referat B - Forstbetrieb (Schreiben vom 29.01.2013)

1. Grundsatzlich ist die Erweiterung im Vergleich zum bisherigen Planungsstand der
kunftigen privaten Parkanlagen incl. der Kinderspielplatze entlang der Dahme positiv
zu bewerten. Bei der Umsetzung der Freiflachenplanung und Entwicklung des
Wohngebietes sollte langfristig auf eine offentliche Zuganglichkeit des Dahme-Ufers fiir
die Allgemeinheit geachtet werden.

2. Das vorgelegte ,Parkpflegewerk Marienhain“ stellt eine gute Grundlage fir die
weitere Entwicklung der Grin- und Freiflachen aus Sicht der Denkmalpflege/Garten-
denkmalpflege dar. Das 6ffentliche Interesse an der Wiederherstellung der historischen
Parkanlage und der ,Bolle-Villa“ in Form einer privaten Nutzung als Ausflugslokal mit
Biergarten sowie als private, naturnahe Parkanlage ist ausfuhrlich dokumentiert. Die im
Parkpflegewerk als zukinftige ,Kulturwaldflache* bezeichnete Flache unterliegt nach
der Genehmigung zur Waldumwandlung, d. h. der Nutzungsanderung, nicht mehr dem
Landeswaldgesetz.

3. Es wird daher dringend empfohlen, Bezeichnungen wie ,Kulturwaldflache*,
~Waldkinderspielplatz* und ,Naturnahe Waldparkanlage* nicht zu verwenden.
Stattdessen sollten eindeutige Bezeichnungen, die die geplanten
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Nutzungen/Zweckbestimmungen (z.B. ,Privater naturnaher Kinderspielplatz®, ,Private
naturnahe Parkanlage*) festsetzen, verwendet werden.

4. Das Waldrecht und das Denkmalschutzrecht Uberlagern sich auf der gemaR § 2
Landeswaldgesetz vom 16.09.2004 (LWaldG) festgestellten Waldflache. Die
Waldbewirtschaftungsgrundsatze sind mit der kiinftigen denkmalgerechten Parkpflege
und den Nutzungen nicht vereinbar. Das 6ffentliche Interesse an einer Erhaltung und
Pflege des Waldes tritt aufgrund des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses zur
Entwicklung und Pflege der Grin- und Freiflachen aufgrund der Belange des
Denkmalschutzes zuriick.

Die Genehmigung zur Waldumwandlung gemaR 8§ 6 LWaldG ist nach Festsetzung
(Rechtskraft) des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE und Abschluss des
Durchfuhrungsvertrags sowie nach erfolgter Zahlung einer Walderhaltungsabgabe
grundsétzlich erteilt.

Zum Begriindungstext:
5. Aufnahme des Landeswaldgesetzes im Kapitel 4.1.2.1./,Fachgesetze”.

6. Im Kapitel 4.2/,Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen® bitte ich um
eine  fachlichinhaltliche @ Ergédnzung (Bestandsbewertung der Waldflache,
Kompensationserfordernis etc.) innerhalb der jeweiligen Unterkapitel (Schutzguter).

Da es sich um eine Umwandlung von Waldflachen (Nutzungsanderung) mit einer
betrachtlichen GroRRe (ca. 2,5 ha) handelt, die im bauplanungsrechtlichen
AuRenbereich stattfindet, ist im Umweltbericht des Begrindungstextes eine intensive
Auseinandersetzung mit dem Thema zu fuhren. Nur so kann den Anforderungen des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung Gentige getan werden (UVPG-Pflicht
gem. 8§ 3a Abs. 1 Satz 1UVPG sowie Anlage 1 zum UVPG).

7. Im Unterkapitel 4.2.6 ,Waldumwandlung“ sind die Bezeichnungen der jeweiligen
.JUmwandlungsflachen®* mit den kartografischen und textlichen Festsetzungen
sprachlich abzugleichen (vgl. auch Extraband Umweltbericht).

Das ermittelte Kompensationserfordernis ist fir die groRte Waldflache (15.503 gm),
welche in eine ,Private naturnahe Parkanlage“ umgewandelt werden soll, mit nur 30 %
als zu gering eingestuft. Es wird nicht begriindet, warum ein Kompensationserfordernis
nur zu rund einem Drittel besteht. Die geplante Erhaltung von (Wald)baumen und eine
naturnahe Gestaltung und Entwicklung der privaten Grinflache wird positiv gewirdigt.
Allerdings gehen die eigentlichen Waldfunktionen verloren und eine erhebliche
Nutzungsintensivierung wird auf der gesamten Flache stattfinden. Ein
Kompensationserfordernis in Hohe von 50 % ist daher fachlich angemessen.

Da keine Ersatzaufforstungsflache als Kompensation angeboten wird, sollte die
Zahlung einer Walderhaltungsabgabe (vgl. 8§ 6 Abs. 2 LWaldG) erfolgen. Die Hohe
dieser Summe sollte errechnet und im Begrindungstext aufgeflihrt werden. Die
entsprechenden Regelungen des Durchfihrungsvertrages sind mit den Berliner
Forsten abzustimmen.

Zum Extraband Umweltbericht:

8. Im ausfihrlichen Umweltbericht wird die naturschutzfachliche Eingriffsregelung
anhand des ,Ausfihrlichen Verfahrens zur Bewertung und Bilanzierung im Land Berlin“
abgearbeitet. Diese Bilanzierung bezieht auch die Waldflachen mit ein. Eine getrennte
Bilanzierung aufgrund des BNatSchG/NatSchGBIn und des LWaldG ist zu bevorzugen.

9. Im Kapitel 3.3 wird methodisch die Ersatzaufforstung von 49.641gm aufgrund der
Waldumwandlung als 9 WP/1.000 fiir junge Laubholzaufforstungen in Anlehnung an
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AUHAGEN mit einer Gesamtpunktzahl von 447 Wertpunkten angefuhrt. Diese
Angaben sind erlauterungsbediirftig, da sie in keiner Beziehung zur getrennten
Bilanzierung der Waldumwandlung stehen.

10. Im Kapitel 2.6. ,Waldumwandlung“ sind die sprachlichen Begriffe sowie die
Angaben zur Kompensation zu korrigieren.

11. Zur Klarstellung ist auf der Seite 45 nicht von einer Erhaltung der
Waldeigenschaften innerhalb der privaten naturnahen Parkanlage auszugehen, da es
grundlegende Unterschiede zwischen einer Waldflache und einer Griunflache gibt.

Abwégung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Die o¢ffentliche Zuganglichkeit des Dahme-Ufers innerhalb des kiinftigen Wohnquartiers
.Marienhain“ ist durch die Festsetzung von Geh- und Radfahrrechten fir die
Allgemeinheit/Offentlichkeit dauerhaft gewahrleistet.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Die Umwandlung von Wald in eine private Grinflache ist Bestandteil des Verfahrens
und wird durch VB-Plan und Durchfiihrungsvertrag geregelt.

3. wird bericksichtigt.

Der Begriff ,Wald“ wurde hier qualitativ gesetzt, um das Entwicklungsziel der
Parkanlage bzw. den Charakter des Kinderspielplatzes zu verdeutlichen und im Plan
festzuschreiben. Zugunsten einer rechtlichen Eindeutigkeit kann jedoch auf die
sprachliche Charakterisierung der Flachen verzichtet werden. Begriindung und
Umweltbericht sowie die entsprechenden textlichen Festsetzungen werden angepasst.

4. wird berucksichtigt.

Die entsprechenden vertraglichen Regelungen wurden im weiteren Verfahren mit den
Berliner Forsten abgestimmt.

5. wird bericksichtigt.
Die Begriindung wird entsprechend angepasst.
6. wird bericksichtigt.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Marienhain® einschlie3lich der darin
enthaltenen Waldflachen wird eine Umweltprifung nach Anlage 1 zu 8 2 Abs. 4, 88 2a
und 4c BauGB durchgefiihrt. Die Umweltprifung als Bestandteil der Begriindung des
Bauleitplans (hier Vorhaben- und Erschlie3ungsplan) entspricht damit den Vorgaben
des UVPG. Die Waldumwandlung ist Bestandteil des VB-Plans.

Eine explizit auf die Umwandlung von Wald in eine naturnahe Parkanlage eingehende
inhaltliche Ergénzung zu jedem Schutzgut ist aufgrund der Gesamtbetrachtung des
Geltungsbereichs nicht darstellbar. Es erfolgt eine inhaltliche Ergdnzung in Kap.
4.2.3.2. mit Bezug auf die Auswirkungen der Umwandlung von Wald in eine private
Grunflache.

7. wird bertucksichtigt.

Die Forderung nach einer Kompensation in HOéhe wvon 50% wird im
Durchfuihrungsvertrag berticksichtigt
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8. Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Bilanzierung nach LWaldG bertucksichtigt die Entwicklung bzw. Wertigkeit der
Flache (hier naturnahe Parkanlage sowie Sondergebiet fir Erholungszwecke mit
Altbaumbestand) im Planungsstand nicht. Die Gesamtbilanz fir den VB-Plan ware
somit bezogen auf den Geltungsbereich unvollstdndig. Eine Bilanzierung des
Waldausgleiches erfolgt jedoch separat unter Nutzung des Waldleitfadens, eine
sachgerechte Ausgleichsermittlung beziglich des Waldausgleiches ist somit erfolgt.

9. Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Eine Waldabgabe auf Grundlage einer zuvor ermittelten Ersatzaufforstung stellt eine
externe, aulRerhalb des Geltungsbereichs festgesetzte Ersatzmal3nahme dar, die in die
Gesamtbilanz des VB-Plans einzustellen ist. Da die Eingriffs-Ausgleichsbilanz in
Anlehnung an AUHAGEN fiir den Geltungsbereich erfolgt, wird die Ersatzaufforstung in
Wertpunkte umgerechnet, um zu einer abschlieRenden Gesamtbilanz des VB-Plans
mit allen MafRnahmen auf dem Grundstick selbst sowie auf externen Flachen zu
gelangen. Das Kapitel 3.3 wird um weitere Erlauterungen hierzu erganzt.

10. Der Anregung wird gefolgt.
S. oben
11. Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Der in Rede stehende Absatz bezieht sich ausschliellich auf die Flache der kiinftigen
naturnah zu gestaltenden Griunflache mit dem Entwicklungsziel naturnahe Waldpark-
anlage: einer Parkanlage mit Waldcharakter.

Fur diese Flache ist kein dichtes Wegenetz geplant, sondern lediglich ein Rundweg
sowie ein an der Promenade gelegener Spielplatz.

Die o©kologischen Funktionen werden sich aufgrund der Entwicklungsziele und
verglichen mit dem Ist-Zustand fur diese Teilflache nicht verschlechtern. Die
Okologischen Funktionen sind vom Status der Flache (Wald oder Park) unabhangig.
Die Auswirkungen einer veranderten Nutzungsintensitat sind ebenfalls vom Status der
Flache unabhiangig. Im Text wird folgende Anderung aufgenommen: ,Erhalt des
Waldcharakters®, anstelle ,, der Waldeigenschaft".

18 Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes, WSV
(Schreiben vom 22.01.2013)

Die gesamte Uferwand ist zukiinftig durch den Grundstlickseigentiimer oder durch das
Bezirksamt Treptow-Képenick zu unterhalten. Im Bereich des beabsichtigten B-Planes
gibt es keine Uferanlagen, die die WSV des Bundes errichtet hat.

Abwagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

Durch die Planung erfolgt keine Anderung der Unterhaltspflichten.

19 Vattenfall Europe Warme AG
(Schreiben vom 29.01.2013)

Wir sind mit dem Investor fur das Planungsgebiet Marienhain hinsichtlich einer
umweltfreundlichen Warmeversorgung im Gesprach. Es besteht ein beiderseitiges
Interesse, die geplante Wohnanlage an das Fernwarmenetz anzuschliefl3en.
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Abwagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

20 Berliner Feuerwehr (Schreiben vom 28.01.2013)

1. Die Befahrbarkeit der Verkehrsflachen und die Zugénglichkeit des Grundstticks Uber
oOffentliche Verkehrsflachen fiir Fahrzeuge der Feuerwehr sowie die Erreichbarkeit
vorhandener notwendiger Zufahrten von Anschlussgrundstiicken sind gewahrleistet.

Zusatzliche Hinweise:
2. Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist nicht dargestellt.
Sonstige Bemerkungen:

3. Hiermit wird darauf hingewiesen, dass bei Gebauden, welche mehr als 50 m von der
offentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Feuerwehrzufahrten und zugehérige
Feuerwehr-Bewegungsflachen erforderlich werden kénnen.

4. Zur Sicherstellung des 2. Rettungsweges tber Hubrettungsfahrzeuge der Feuerwehr
werden Feuerwehrzufahrten und zugehdrige Feuerwehr-Aufstellflachen erforderlich,
wenn die Rettungshohe mehr als 8 m betragt.

5. Zur Sicherstellung des erforderlichen Loschwasserbedarfs sind fur die jeweiligen
Gebéaude - in einer max. Entfernung von 150 m - bei Bedarf Uberflurhydranten in den
PrivatstrafRen (1-3) darzustellen.

6. Darliber hinaus bestehen keine Bedenken.
Abwégung des Bezirks:

1. wird zur Kenntnis genommen.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Die LOoschwasserversorgung wurde am 05.02.2013 mit der Feuerwehr Direktion Sud
besprochen und wird bei der weiteren Planung der Trinkwasserleitung bericksichtigt.
Zur Loschwasserversorgung in einer Wohnbebauung mit Kindertagesstatte missen in
2 Stunden 1.600 I/min zur Verfugung stehen. Dies wird durch ein TW-Leitung DN 100
in der oOffentlichen Ringerschliel3ungsstralRe sichergestellt.

3. wird zur Kenntnis genommen.
Wird im Bauantrags- und Ausfuhrungsverfahren beriicksichtigt.
4. wird zur Kenntnis genommen.
Wird im Bauantrags- und Ausfuhrungsverfahren beriicksichtigt.
5. wird zur Kenntnis genommen.

Wird im Bauantrags- und Ausfuhrungsverfahren bertcksichtigt. Im offentlichen Bereich
werden Unterflurhydranten angeordnet. Im Bauvorhaben werden 3 Unterflurhydranten
zur LoOschwasserbereitstellung bendtigt. In jeder offentlichen Planstrae (1-3) wird
mittig ein Hydrant angeordnet. Zur Versorgung des Sondergebietes wird ein
Saugstutzen am Ufer der Dahme benétigt. Davor wird eine Feuerwehraufstellflache
errichtet.

6. wird zur Kenntnis genommen.
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21 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. VII

(Schreiben vom 17.01.2013 (VIl B 31/VLB B 531)/12.02.2013 (VI B 31)/10.04.2013
(VI A1)/10.07.2013 (VLB B 531))

1. Grundsatzlich ist die Erschlieung des im Bebauungsplan befindlichen Gebietes
Uber die WendenschloR3stralie maglich.

2. Da die StrafRe Bestandteil des Ubergeordneten Stral3ennetzes ist, in der dariiber
hinaus eine StralRenbahntrasse verlauft — sind Beeintrachtigungen der
Verkehrsfunktion und des StraRenbahnverkehrs durch den Bebauungsplan nicht
auszuschlieRen. Das Verkehrsgutachten hat ergeben, dass der durch den B-Plan neu
entstehende Verkehr ohne Beeintrdchtigungen des Stral3enbahnverkehrs in der
Wendenschlof3stral3e abzuwickeln ist.

3. Im Fall des Verkehrsgutachtens gibt es eine Aufbereitung des Bestands (Kapitel
3.1), dann eine Abschétzung der verkehrlichen Effekte durch das Vorhaben sowie der
Hinweis auf andere Vorhaben im Umfeld. Es wird der Schluss gezogen, dass so ,in der
Verkehrsprognose 2025 alle Vorhaben bericksichtigt wurden." Dieser Satz ist
missverstandlich und ist zu ersetzen durch ,Mit diesen Annahmen wird davon
ausgegangen, dass die fir das B—Plan-Verfahren erarbeitete, eigenstandige
Verkehrsprognose 2025 alle derzeit bekannten baulichen Entwicklungen im Umfeld
des Vorhabens beriicksichtigt (s. hierzu Kapitel 5)." Die Aufbereitung der Daten flir den
~Prognosehorizont 2025" erfolgt tatséchlich erst in Kapitel 5 unter Beriicksichtigung der
Entwicklungsvorhaben im weiteren Umfeld. Die Grundlast entspricht dabei dem
Bestand. Allgemeine Entwicklungen, wie die Zunahme der Pkw-Verkehre aufgrund
steigender Fihrerschein- und Pkw-Bestdnde der alter werdenden Generation, sind
nicht berticksichtigt, lediglich zusatzliche Verkehre aus den diversen Bauvorhaben im
Umfeld. Aufgrund der angenommenen hohen Motorisierungsrate der Bewohner fir das
kunftige Wohngebiet, die noch mal deutlich Gber bisherigen MIV-Anteilen liegt, ist zu
erwarten, dass das Vorhaben die Entwicklungen speziell auf der WendenschloRstral3e
zur sicheren Seite hin abschatzt. Die Verkehrsprognose des Landes
(Gesamtverkehrsprognose 2025, qualifizierte Version mit Stand April 2013) weist an
dieser Stelle keine héheren Belastungen aus. Nach unserer derzeitigen kurzfristig
erstellten Einschatzung, wuirde eine Verfeinerung des gesamtstadtischen
Verkehrsmodells fir das vorliegende Vorhaben keine grundsatzlich anderen
Ergebnisse erwarten lassen. Eine Verwendung der von lhnen erzeugten Daten ist
damit moglich.

- Wesentliche Informationen aus der in lhrem Auftrag erfolgten Verkehrserhebung
(nachts), die in der schalltechnischen Untersuchung angesprochen wurden (Quelle/31/)
liegen uns nicht vor. Wir weisen an dieser Stelle darauf hin, dass wir flr derartige
Vorhaben Ublicherweise folgende gesamtstadtischen Daten und Umrechnungsfaktoren
bereit stellen: Die Angaben bspw. aus der Verkehrsmengenkarte verstehen sich als
durchschnittliche werktagliche Verkehrsstarke (DTVw) und Lkw ab 3,5 t zul. GG. Fur
etwaige schalltechnische Untersuchungen wéren die Daten umzurechnen.

- Die Larmuntersuchung von ALB scheint auf diesen Daten zu basieren. Es ist mdglich
von diesen gesamtstadtischen Werten abzuweichen, wenn dezidierte und gesicherte
Erkenntnisse aus dem Untersuchungsraum selbst vorliegen. Sollte dies der Fall sein,
gehen wir davon aus, dass die Sachen fiir das Verfahren entsprechend aufbereitet
wurden und Eingang finden kénnen.

- Hinweise zum Lkw-Verkehr, der fir die Larmbetrachtungen erforderlich ist, finden sich
in dem Verkehrsgutachten nicht. Diese Aussagen finden sich im erganzenden
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Larmgutachten. Die dort angesetzten Werte entsprechen in etwa den fur diese
Stral’entypen beobachtbaren und erwartbaren Anteilen.

- Eine Uberpriifung der Aufkommensabschéatzungen des Vorhabens selbst haben die
Kolleginnen an dieser Stelle nicht vornehmen kénnen.

4. Wie wir in mehreren vorangegangenen Stellungnahmen gefordert haben, ist ein
uferbegleitender Griinzug im Plan enthalten. Die Zielstellung des Landes Berlin und
des Senats ist es, an den Uferbereichen der BundeswasserstralRen fir eine 6ffentliche
Nutzung eine Flache von ca. 5 m freizuhalten und diese auch fur Radfahrer und
FuRganger freizugeben. Hierzu erwarten wir weitergehende Aussagen und
Abstimmungen zur Nutzung und Befestigung des Uferwegs entlang der Dahme.

5. Darlber hinaus ist unsere Stellungnahme vom 31.01.2012 zur Begrindung des
Bebauungsplans weiterhin vollinhaltlich gultig.

Hinsichtlich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE "Marienhain” hat die
VLB in Bezug auf die Auswirkungen auf die WendenschloRstralle aus
straRenverkehrsbehérdlicher Sicht grundsatzlich keine Bedenken, wenn nachfolgende
Hinweise berucksichtigt werden:

6. Im o. g. Bebauungsplanentwurf werden u. a. die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV zugrunde gelegt. Diese findet ihre Anwendung nach dem Verordnungstext
lediglich "fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von offentlichen StraRBen sowie
von Schienenwegen der Eisenbahnen und Stralenbahnen”. Hier werden zwar die
Wohngebietsstrallen  Planstralle  1-3 neu gebaut, nicht jedoch die
WendenschloRRstralRe, so dass fur die WendenschloRstraRe die 16. BImSchV nicht
zugrunde  gelegt  werden kann. Eine  Entscheidung der  Obersten
StraRenverkehrsbehdrde hinsichtlich der mdglichen Anwendung der 16. BImSchV fir
die Nachtzeit steht noch aus, so dass ich mich zum jetzigen Zeitpunkt nur auf die mir
zugrunde liegenden Rechtsvorschriften stiitzen kann.

7. Die nach den Richtlinien fur straRenverkehrsrechtliche MaRhahmen zum Schutz der
Wohnbevdélkerung vor Larm (Larmschutzrichtlinien-StV) zugrunde gelegten Werte von
tagsiiber 70 dB(A) und in der Nacht von 60 dB(A) werden, wie bereits dargelegt, weder
im Prognosenulifall noch im Prognoseplanfall fiir das Plangebiet zu keinem Zeitpunkt
Uberschritten. Verkehrliche Mal3hahmen zum Schutz der Wohnbevélkerung, wie die im
B-Plan vorgeschlagene Geschwindigkeitsreduzierung auf Tempo 30, sind daher nicht
erforderlich, zumal mir fir die Anordnung von straenverkehrsbehordlichen
MalRnahmen aufgrund der Unterschreitung der Larmschutzrichtwerte die rechtliche
Grundlage fehlen, die eine solche Mal3ihahme begriinden wiirde.

8. Bei der Prifung der straRenverkehrsbehérdlichen Mal3nahmen wird nicht die 16.
BImSchV sondern die LarmschutzStV zugrunde gelegt. Danach sind die Larmwerte
nicht Uberschritten. StraRenverkehrsbehordliche Mal3Bnahmen kénnen nur erganzende
MalRnahmen sein. Die Schaffung der Moglichkeit aktive MaRnahmen der
Verkehrslarmminderung auf Verkehrsflachen abzustimmen, soll nicht dazu fuhren, die
anderen Malnahmen der Larmminderung, die im Rahmen der Bauleitplanung
ebenfalls zur Verflgung stehen, zu vernachlassigen.

Der durch die Stral3enbahn entstehende Larm ist nicht ausschlaggebend fiir eventuelle
stralR3enverkehrsbehoérdliche MaRnahmen nach § 45 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 StVO und wird
daher bei meinen Abwéagungen nicht bericksichtigt.

Die Anordnung einer Geschwindigkeitsreduzierung wirde sich durch das Fehlen eines
eigenen Gleiskorpers zwar auch auf die Geschwindigkeit der StraRenbahn auswirken,
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allerdings ist der StraRenbahnlarm fur die Anordnung etwaiger solcher Maf3nahmen
nicht vom Regelungsgehalt der StVO erfasst.

Nach der mir vorliegenden Information der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt ist der Einsatz eines larmmindernden Asphaltes in der Gneisenaustral3e
gutachterlich geprift worden. Dabei konnten Pegelminderungen, von bis zu 1,4 dB(A)
festgestellt werden. Die Anwendungsmdoglichkeiten dieser Mafinahme sollten daher
auch in diesem Falle noch einmal gepriift werden.

Da zeitnah mit keiner Entscheidung der Obersten StralRenverkehrsbehdrde zu Tempo
30 aus Larmschutzgrinden hinsichtlich der méglichen Anwendung der 16. BImSchV fur
die Nachtzeit zu erwarten ist, bitte ich, um das Verfahren nicht unndtig zu verzégern,
die weitere Planung ohne eine eventuelle Geschwindigkeitsreduzierung weiter zu
verfolgen. Da die Larmwerte, wie bereits erwdhnt, nicht Gberschritten sind, werde ich
keine Einzelfallentscheidung bei der Obersten StraRenverkehrsbehdrde erwirken.

9. Ich weise darauf hin, dass der Larm, der durch Schienenfahrzeuge entsteht, keine
Berucksichtigung findet, da StrafRenbahnen keine Fahrzeuge im Sinne der StVO sind
und daher durch die StraRenverkehrsbehdrde nach der StVO fir diese Fahrzeuge
keine Regelungen getroffen werden dirfen und der durch die StraBenbahnen erzielte
Larm bei unserer Bewertung nicht berlicksichtigt werden darf. Unabhangig davon ist
auch unter Zurechnung des StraBenbahnlarms keine Uberschreitung der
Larmschutzrichtlinien-StV gegeben.

10. Aus den mir zugesandten Unterlagen gehen keine Werte hervor, wie hoch die
Reduzierung durch die anderen méglichen LarmschutzmafBnahmen ist, um hier eine
Abwagung der einzelnen moglichen MalZnahmen vornehmen zu kénnen.

11. Dariber hinaus bitte ich zu beriicksichtigen, dass auf der Westseite der
WendenschloRstrale im Rahmen des Dahme Radweges die Einrichtung einer
Radverkehrsanlage vorgesehen ist, die den Verkehr zudem noch weiter von den
zukUnftigen Hauserfronten abriicken lasst und sich somit der Larm reduziert.

12. Die bauliche Ausgestaltung der neuen ErschlieBungsstralen an die
WendenschloRstrale muss so erfolgen, dass die sich daraus ergebenen
Vorfahrtsregelungen fur die Fahrzeugfuhrer deutlich erkennbar sind und keine weitere
Klarstellung durch eine Vorfahrtsbeschilderung erfordern.

13. Fir die LZA Muggelheimer  Strale/WendenschloBstrale  wird im
Verkehrsgutachten der GRI zum Bebauungsplanverfahren eine deutliche
Verkehrssteigerung im stdlichen Arm der Wendenschlo3stralBe prognostiziert. Zur
Bewaltigung des Verkehrsaufkommens wird eine Anpassung der Signalprogramme
vorgeschlagen. Das Untersuchungsergebnis kann nachvollzogen und das empfohlene
Umprogrammieren durchgefuhrt werden. Hierzu ist zu gegebener Zeit, wenn die
einzelnen Bauvorhaben Uberwiegend fertig gestellt sind und genutzt werden, ein
entsprechender Antrag mit Zusicherung der Finanzierung bei der Verkehrslenkung
Berlin einzureichen. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die Umprogrammierung
der LZA Miggelheimer StraBe /MWendenschlo3straBe eine Anpassung der
benachbarten, miteinander koordinierten Anlagen im StraRenzug erforderlich macht.

Abwaéagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.
2. wird zur Kenntnis genommen.
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3. wird zur Kenntnis genommen.

Die Verkehrsbelastung der Wendenschlof3stral3e fur den Prognosehorizont 2025 wurde
unter Berlcksichtigung des Bauvorhabens Marienhain und der Verdichtung im Umfeld
des Bauvorhabens Marienhain aus fachlicher Sicht bestimmt.

Die Herangehensweise und Ermittlung zur Verkehrsprognose 2025 und die
Verwendung der Verkehrsprognosedaten wurde von SenStadtUm VIIA mit Schreiben
vom 10.04.2013 mitgetragen.

4. wurde bericksichtigt.

Entsprechend textlicher Festsetzung Nr. 14 st innerhalb einer 5 m breiten
Uferpromenadenflache entlang der Dahme ein befestigter Weg in einer Breite von 3 m
anzulegen. Dieser Weg ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit belastet. Gemal RASt 06 und ERA 2010 lasst ein 3 m breiter Weg die
gemeinsame Fuhrung von 100 Ful3g&ngern und Radfahrern je Spitzenstunde zu, somit
wird die 3 m breite befestigte Flache als ausreichend angesehen um die Nutzungsarten
einer Geh- und Radwegeverbindung zu ermdglichen. Es ist davon auszugehen, dass
mit dieser Wegbreite eine angemessene Wegeflache zur Realisierung eines Geh- und
Radfahrrechtes bei Umsetzung einer Minimierung des Anteils versiegelter Flachen aus
das absolut notwendige Mindestmall im Rahmen der Eingriffsbewertung vorhanden ist.

5. wird zur Kenntnis genommen.

In der Stellungnahme vom 31.01.2012 wird auf die Auswirkungen auf den LSA-
Knotenpunkt Miggelheimer StralRe/WendenschloRstral3e hingewiesen.

Zwischenzeitlich sind die Abstimmungen zum Knotenpunktausbau zw. der VLB und
dem Bezirk erfolgt. Der Knotenumbau wird mitgetragen. Die BaumaRnahmen haben im
November 2014 begonnen und sollen einschlieBlich des Umbaus der paarigen
Anordnung der Haltestelle Muggelheimer StraBe/Wendenschlof3stralle zum Juni 2015
abgeschlossen sein.

Im Verkehrsgutachten ist nachgewiesen, dass nach dem Knotenumbau zur
Bewaltigung des Verkehrsaufkommens eine Anpassung des Signalprogramms
ausreichend ist. Dies erfolgt in Abschnitten in Abh&ngigkeit von den Baufortschritten.

Die Umprogrammierungen der LZA Muggelheimer Strale/Wendenschlof3stralRe sind in
Abstimmung mit der Verkehrslenkung Berlin geplant, Finanzierung wird im
Durchfuihrungsvertrag gesichert.

6. wird zur Kenntnis genommen.
7. wird zur Kenntnis genommen.
8. wird zur Kenntnis genommen.
9. wird zur Kenntnis genommen.
10. wird bertcksichtigt.

Siehe Abwagung T6B 15 pkt 4-6
11. wird bericksichtigt.

Die Folgen des geplanten Radweges wurden untersucht. Siehe Abwagung TOB 15
Pkte. 4-7

12. wird zur Kenntnis genommen.

Wird im Bauantrags- und Ausflihrungsverfahren beriicksichtigt. Siehe Abwagung TOB
15 Pkte. 4-7
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13. wird zur Kenntnis genommen.

Die Thematik des Knotenpunktumbaus wurde im Rahmen einer Abstimmung zw.
SenStadtUm Verkehrslenkung Berlin/VLB und dem BATK Abt. BauStadtUm nochmals
am 27.03.2013 intensiv diskutiert.

Im Ergebnis wird fir die weitere Bearbeitung festgehalten und vereinbart, dass das
BATK dem durch die VLB avisierten Knotenpunktumbau zugestimmt, das
Verkehrsgutachten wurde im Zusammenhang mit den Auswirkungen auf den avisierten
Knotenpunktumbau angepasst, insbesondere im Zusammenhang mit der OPNV-
ErschlieBung. Es erfolgt eine Stufenbetrachtung der Verkehrsauswirkungen in
Abhangigkeit von der zeitlichen Umsetzung der B-Planentwicklung/WE-Ubergabe.

Zur Verdeutlichung des Verkehrsgeschehens wurde durch den Planer eine
Verkehrssimulation erstellt. Diese Simulation des Verkehrsgeschehens am
Knotenpunkt Muggelheimer StralRe/Wendenschlo3stral3e soll in Verbindung mit dem
Informationsblatt den Verkehrsablauf und die damit verbundenen
Verkehrsabwicklungen darstellen.

22 Landesdenkmalamt Berlin (Schreiben vom 13.02.2013)
1. Der Plan betrifft die Bau- und Gartendenkmale:

09045790. Wendenschlo3strafRe 254, Marienhain, Gutshof Bolle und Villa Bolle mit
Weinhaus, um 1875 von Carl Bolle

09046036. WendenschloRRstralle 254, Marienhain, Villengarten Bolle, Gutshof und
gepflasterte Zufahrt mit Rahmenpflanzungen, um 1880

Eine denkmalgerechte Instandsetzung und Nutzung der Baudenkmale ist zu
gewadhrleisten. Die Bebauung der Umgebung darf die Denkmaleigenschaft bzw. Wesen
und Erscheinungsbild des Bau- und Gartendenkmals nicht wesentlich beeintr&chtigen.

Stellungnahme der Gartendenkmalpflege:
2. Gesamtanlage

Im Hinblick auf die mehr als 100jahrige Geschichte mit Gberwiegend gartnerischer
Nutzung der Gesamtanlage ist die dargelegte Zielstellung der Starkung der bereits
bestehenden Vegetationsstrukturen folgerichtig.

Die vorgesehene Veranderung der in der Vergangenheit Uberwiegend aus Obst- und
Ziergeholzen bestehenden Pflanzungen in eine betont naturnahe (als “heimisch und
standortgerecht” bezeichnet) Pflanzung wird der Geschichte des Standortes insgesamt
und seiner als Gartendenkmal geschitzten Teile nicht gerecht. Gerade der bisherige
Zier- und Nutzcharakter wird der zukinftigen Wohnnutzung in besonderem Malie
gerecht und ist deshalb zu stéarken und weiterzuentwickeln.

3. Gartendenkmal-Hauptweg und Villengarten insgesamt

Die im Parkpflegewerk, Stand November 2012 dargelegte, Gibergeordnete Zielplanung
fur das Gartendenkmal Marienhain ist Grundlage fiur 9-57 VE Marienhain und wird
bestétigt: ,Das gestalterische Leitbild fur die gartendenkmalpflegerisch geschiitzten
Bereiche des Villengartens Marienhain orientiert sich an der im heutigen Bestand und
in der historischen Dokumenten Uberlieferten Gestaltung aus der zweiten Halfte des
19.Jahrhunderts (Bolle) und der zweiten Halfte des 20.Jahrhunderts (Humboldt-
Universitat)."
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4. Die Einzelheiten der weiteren Planung und Baudurchfiihrung sind in enger
Abstimmung zwischen Investor, UD und LDA zu erarbeiten. Dies gilt in besonderem
MaRe fir den Vilengarten und die Festlegungen von Bauablauf,
Baustelleneinrichtungen, eventuellen Einbauten, Trassen von Versorgungsleitungen,
Wegen und Fahrstrassen, intensiv zu gestaltenden bzw. zu nutzenden Flachen,
Biergartenflachen  sowie  Muill- und  Parkplatzen in  demselben. Alle
Baustelleneinrichtungs- und  Lagerflachen  fir die  hochbaulichen  und
landschaftsbaulichen Arbeiten im Bereich des Gartendenkmals missen vor Errichtung
der Wohnbebauung auf der Flache der kiinftigen Wohnbebauung situiert werden.

5. Fur den Erhalt des Gartendenkmals ist der auf3erst schonende Umgang mit dem
historischen Parkbaumbestand und den einzigartigen Frihlingsgeophyten zwingend
notwendig. Dazu gehért auch die Beibehaltung von Parkbaumarten wie der hier explizit
aufgefiihrten Rosskastanie.

6. Die Erduberdeckung von unterirdischen Bauwerken sollte generell mindestens 80cm
betragen. Die auf Seite 35 angegebenen ,60 m* dirften ein Schreibfehler sein. Die
Texte S. 34, 2. Absatz sowie unter 5.45 Grinfestsetzungen die textlichen
Festsetzungen 11 — 30 sind entsprechend zu lberarbeiten.

Abwagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Der Umgang mit den Baudenkmalern wurde ausfihrlich mit der Unteren
Denkmalbehérde abgestimmt. Folgende Denkmale werden denkmalgerecht
instandgesetzt bzw. wiederaufgebaut und im Durchfliihrungsvertrag geregelt:

- Villa Bolle mit wieder aufgebautem Weinhaus

Villengarten Bolle

gepflasterter Gutshof

gepflasterte Zufahrt mit Rahmenpflanzungen (Marienhainallee)

zum ehem. Gutshof gehériges Gebaude an der gepflasterten Zufahrt

Ein neues Gebaude wird dem alten Grundriss des Guthofsgebaudes interpretierend
aufgebaut.

2. wird teilweise bertcksichtigt.

Bereits heute bestehen die Gehdlzpflanzungen aus der Zeit des Versuchsanbaus aus
zahlreichen heimischen Zierstrduchern. Entwicklungsziel ist es diese Tradition
fortzufiihren. Es gibt zahlreiche heimische Obst- und Ziergehdlze die zur Gestaltung
verwendet werden konnen. Z.B. sind Rosmarin-Seidelbast (Daphne cneorum), Zimt-
Rose (Rosa majalis), die Rostblattrige Alpenrose (Rhododendron ferrugineum) u.v.a.m
heimisch und Standardbaumschulware und daher nichtheimischen aus Amerika oder
Asien stammenden (Hybrid)Sorten vorzuziehen.

Mit der Wiederherstellung der historischen Parkanlage gemall dem mit dem LDA
abgestimmten Parkpflegewerk wird dem fur die Denkmalpflege wichtiger Belang
.Gartendenkmal“* Rechnung getragen. Neben diesem Belang sind im Plangebiet
weitere Belange - Naturschutz, Artenschutz sowie Waldumwandlung - zu
beriicksichtigen und gegeneinander abzuwagen.

In Abstimmung mit dem LDA wird die Pflanzliste (Empfehlung im VB-Plan) um weitere
heimische Obst- und Ziergehélze erganzt.
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3. wird zur Kenntnis genommen.

Das gestalterische Leitbild wird fur das Gartendenkmal in den Durchfihrungsvertrag
aufgenommen.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Einzelheiten zur weiteren Planung auf Genehmigungsebene sowie die
Baudurchfiihrung sind nicht Gegenstand des VB-Plans.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Fir einen schonenden Umgang wurde der gesamte Baumbestand im Geltungsbereich
des VB-Plans als Einzelbaumkartierung erfasst. Anhand der Einzelbaumkartierung
wurden die historisch zwingend zu erhaltenden Bestinde im Gartendenkmal im
Parkpflegewerk dokumentiert und dargestellt. Das mit dem LDA abgestimmte
Parkpflegewerk stellt die Grundlage fur die Festsetzungen des VB-Plans dar. Die
Rosskastanien sind jingeren Datums und im Parkpflegewerk nicht als zwingend zu
erhalten eingestuft. Weiterhin sind die vorhandenen Kastanien nicht zur Fallung
vorgesehen, sondern lediglich bei Abgang durch andere Baumarten zu ersetzen. Die
Empfehlung zum Ersatz gilt auch unter der aktuellen Problematik der Miniermotte,
deren Vorkommen in Berlin durch Neupflanzungen nicht unbedingt Vorschub geleistet
werden sollte. Aufgrund der Langfristigkeit der Planung und Entwicklung der
Parkanlage kann die Rosskastanie jedoch in die Pflanzliste aufgenommen werden.

6. wird teilweise bericksichtigt

Die auf Seite 35 angegebenen 60 m sind ein Schreibfehler und werden korrigiert. Die
festgesetzte Erdiberdeckung von 60 cm betrifft nicht das Gartendenkmal.

23 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. VIII D und VIII E
(Schreiben vom 13.02.2013)

1. Gegen den o0.g. B-Plan bestehen keine grundsatzlichen Einwande.
Zum Entwasserungskonzept:

2. Die Sammlung der anfallenden Niederschlagswésser der Dachflachen in Zisternen
und seine weitere Nutzung zur Brauchwassergewinnung etc. sind nicht
Regelungsgegenstand wasserbehordlicher Entscheidungen.

3. Eine ggf. notwendige Versickerung Uber Rigolen (Notuberlauf) von
Dachflachenwasser unterlage der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV), die einschlagigen Anforderungen sind einzuhalten.

4. Der vorgesehenen Einleitung der Niederschlagswasser von Verkehrsflachen
(Parkflachen und AnliegerstraRen), einschlieBlich méglicher Uberlaufwésser in Rigolen
kann nicht zugestimmt werden und ist in der vorliegenden Form nicht
genehmigungsfahig. Die Versickerung von Niederschlagswasser von Verkehrsflachen
ist nur Uber die bewachsene Bodenzone oder breitflachig Uber zertifiziertes
versickerungsfahiges Pflaster zulassungsféhig. In diesem Zusammenhang ist die
entsprechende planungsrechtliche Sicherung von notwendigen Flachen beispielsweise
fur Versickerungsmulden erforderlich.

5. Die Einleitung der Niederschlagswasser der Verkehrsflachen nach vorheriger
Behandlung (Vorreinigungsanlage, Bodenfilter) in die Dahme ist erlaubnisfahig. Eine
nachgeordnete Versickerung ist ebenso maglich.
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6. Die in den Hofen und Blocks geplanten naturnah gestalteten Wasserflachen zur
Freiflachengestaltung sind keine Gewasser i.S. des WHG und BWG und unterliegen
insoweit auch nicht der behérdlichen Genehmigung und Uberwachung.

Hinweise

7. Fir die Nutzung der Gewdasser (Grund- und Oberflachenwasser) sind die
entsprechenden wasserbehdrdlichen Erlaubnisverfahren zu beantragen.

8. Bei der Herstellung der Grindacher ist dafiir Sorge zu tragen, dass nur Baustoffe
(Dichtbahnen) zum Einsatz kommen, die kein Mecoprop 0.4. Substanzen enthalten, da
dieser Umstand der Versickerungsfahigkeit des anfallenden Wassers entgegenstehen
kann.

Zu S. 31 der Abwagung, zu 4.

9. Ich bitte den Begriff ,Gewasser* zu vermeiden, da im konkreten Fall keine Gewasser
im Sinne des Wasserrechts gemeint sind; stattdessen empfehle ich die Verwendung
des Begriffs ,Wasserflachen”.

Tiefbau/Grundwasserbenutzungen

10. Fur die ErschlieBung der Grundsticke mit Wasserversorgungs- und
Entwasserungsanlagen und fir die Bebauung mit unterkellerten Gebauden sowie mit
Tiefgaragen sind Grundwasserabsenkungsmafinahmen erforderlich. Bebauungen mit
>1 TiefgeschofR sind nur in gedichteten Baugruben (Wand-Sohle-Bauweise) zu
errichten.

11. Der Grundwasser kann bereits ab NHN + 33,00 m angetroffen werden. Fir die
Festlegung der notwendigen Geb&udeabdichtung ist die Grundwasserauskunft des
Fachbereiches VIII E 3 ist meiner Verwaltung erforderlich.

12. Fur Grundwasserentnahme und die Einleitung des Férderwassers wahrend der
Baumal3inahmen ist ein Bescheid der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt, VIII D 3, Briickenstr. 6, 10179 Berlin erforderlich.

13. FOr die Grundwasserentnahmen von mehr als 5000 mt st eine
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG notwendig. Diese Vorprifung wird ab eine
Grundwasserentnahmemenge von 250000 mt von SenStadtUm, VIII C 11
durchgefinhrt.

14. Fir die Nutzung von Grundwasser mittels Brunnen auf dem Grundstiick ist eine
wasserbehdrdliche Erlaubnis zu beantragen. Der Vordruck kann dber das Internet
bezogen werden.

15. Vorausentzug fur die Bebauung ist eine Ver— und Entsorgungskonzeption der
Berliner Wasserbetriebe. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser in das
Grundwasser durfen sich die Grundwasserqualitat sowie die aktuellen hydrologischen
Bedingungen in der Umgebung nicht nachteilig verandern.

16. Die Nutzung Erdwarme mittels Erdwarmesonden oder Wasser-Wasser-
Warmepumpen kann beantragt werden.

Abwégung des Bezirks:

1. wird zur Kenntnis genommen.

2. wird zur Kenntnis genommen.
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3. Wird zur Kenntnis genommen.
Alle notwendigen Verordnungen und Anforderungen werden beachtet.
4. wird zur Kenntnis genommen.

Es ist nicht vorgesehen, das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen und
Uberlaufwasser von Verkehrsflachen in Rigolen zu versickern.

Das Niederschlagswasser der privaten Verkehrsflachen versickert entweder durch
versickerungsfahiges Pflaster oder durch eine bewachsene Bodenzone/Mulden,
welche sich in den Baumscheiben befinden. Diese Versickerung ist erlaubnisfrei. Dem
Entwasserungskonzept wurde am 24.07.2013 von der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt VIII D 25 zugestimmt.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Die Ableitung des anfallenden Regenwassers aus dem Offentlichen Straf3enringsystem
erfolgt Uber eine Vorreinigung Schachtsandfang unterhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache in der Kreuzung Marienhainallee/Planstralle 2. Das vorgereinigte
Regenwasser wird mit einem Kanal unter die Marienhainallee zur Dahme gefihrt. Der
Schachtsandfang wird in der Planzeichnung mit einem Symbol ,Schachtsandfang”
festgesetzt. Die erforderlichen Sicherungen sind Uber ein Leitungs- und Fahrrecht fir
Unternehmenstrager gesichert.

6. wird zur Kenntnis genommen.

7. wird zur Kenntnis genommen.

8. wird zur Kenntnis genommen.

Wird im Bauantrags- und Ausfuihrungsverfahren berticksichtigt.
9. wird bericksichtigt.

Die Begriindung bzw. Abwagung wird entsprechend angepasst.
10. wird zur Kenntnis genommen.

Wird im Bauantrags- und Ausfuihrungsverfahren beriicksichtigt.
11. wird zur Kenntnis genommen.

Der HGW (hochster gemessener Grundwasserstand) bzw. ggf. auch der zeHGW

(hochster zu erwartender Grundwasserstand) sind fir den Endzustand, insbesondere
bei der Auftriebssicherung und Bauwerksabdichtung, von Neubaumaflinahmen zu
bertcksichtigen. Der Grundwasserspiegel ist in Abhéngigkeit der Witterung (Nieder-
schlag, Trockenperioden) immer einer natirlichen Schwankungsbreite unterworfen. Fur
die Berechnung einer bauzeitlichen Wasserhaltung wird hier jedoch kein héchster je
gemessener Wasserstand (der u.U. vor 80 Jahren gemessen wurde) bzw. zu
erwartender Wasserstand angesetzt, sondern ein bauzeitlicher
Bemessungswasserstand zugrunde gelegt, der nach IngenieurmaRigen Grundsétzen
auf Grundlage der vorliegenden Karten und der vorliegenden Pegelmessungen
bestimmt wurde.

12. wird zur Kenntnis genommen.
Wird im Bauantrags- und Ausfuihrungsverfahren berticksichtigt.
13. wird zur Kenntnis genommen.

Gemald § 17 UVPG wurde im laufenden Planverfahren eine Umweltprifung nach den
Vorschriften des BauGB durchgefuihrt. Sofern im spateren Genehmigungsverfahren
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gof. weitere Umweltvertraglichkeitsprifungen erforderlich sind, werden diese im
spateren Genehmigungsverfahren beriicksichtigt.

14. wird zur Kenntnis genommen.
15. wird zur Kenntnis genommen.

16. wird zur Kenntnis genommen

Nach der Beteiligung der Trager offentlicher Belange aber vor der Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurden zahlreiche Abstimmungsgesprache mit
den TOB durchgefiihrt und in allen wesentlichen Punkten Ubereinstimmung erzielt.

Die Anforderungen an die Kindertagesstatte werden im Durchfihrungsvertrag
gesichert.

Um das Regenwasserkonzept der Berliner Wasserbetriebe zu ermdéglichen, wurde
die Marienhainallee zwischen Planstraf’e 2 und Dahme-Ufer mit einem Leitungs-
und Fahrrecht zugunsten der zustidndigen Unternehmenstréager versehen und ein
Sandfang in der Planzeichnung festgesetzt. Die Flache fur Versorgungsanlagen
wurde aus der Planzeichnung herausgenommen.

Um schalltechnische Nutzungskonflikte der geplanten Wohnnutzung mit
benachbarten gewerblichen Nutzungen zu vermeiden, wurde der Abstand
zwischen dem Baufenster in WA 1.2 und der Grundstticksgrenze vergrof3ert.

Der Aufforderung zur Erwagung von weitergehenden larmmindernden MalRnahmen
im offentlichen Strallenraum der Wendenschlof3stralle wurde gefolgt. Die
larmrobuste Bauweise wurde festgesetzt. Begrindung und Festsetzungen wurden
angepasst.

Zugunsten einer rechtlichen Eindeutigkeit wurden die Bezeichnungen
~Kulturwaldflache®, ,Waldkinderspielplatz* und ,Naturnahe Waldparkanlage” in der
Begriindung, im Umweltbericht und in den textlichen Festsetzungen ersetzt durch
die Bezeichnungen ,Privater naturnaher Kinderspielplatz* und ,Private naturnahe
Parkanlage*.

Es erfolgte eine inhaltliche Erganzung im Umweltbericht mit Bezug auf die
Auswirkungen der Umwandlung von Wald in eine private Grinflache. Die
Forderung nach einer Kompensation wurde im Durchfliihrungsvertrag
bertcksichtigt.

In Abstimmung mit dem LDA wurde die Pflanzliste erganzt.

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde in der Zeit zwischen dem 3. Februar bis
einschliellich 3. Marz 2014 offentlich  ausgelegt. Eine  d&ffentliche
Erérterungsveranstaltung zur Erlauterung der Ziele und Zwecke der Planung fand im
Rathaus Kdpenick am 10. Februar 2014 statt.

Die Anregungen der Birger werden hier zusammengefasst und auf die detaillierte,
synoptische Auswertung des Bezirkes verwiesen:
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Burger 1

Das Konzept geféllt mir. Wir hoffen auf eine baldige Umsetzung.

Abwégung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

Burger 2

Unter 2.2.10 der "Begrindung" wird behauptet, das Grundsttick werde nur durch den
Larm von StralRen- und Schiffsverkehr belastet. Das ist unrichtig. Zu bericksichtigen
sind auch die Larmbelastung durch Uberfliige von Flugzeugen und ganz besonders die
unregelmaRige, aber haufige n&chtliche Larmbelastung durch Glterziige auf der
Eisenbahnstrecke Spindlersfeld-Griinau, die 50 dB (A) oft genug Uberschreitet.

Die Larmbelastung durch Giterziige ist ein wichtiger Grund, warum der Baumbestand
auf dem Grundstiick Marienhain unbedingt erhalten werden muss.

Abwégung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

Die Einwendungen werden erwogen, abgewogen und in die Begrindung
aufgenommen.

Der Flugverkehrslarm und der Eisenbahnverkehrslarm westlich des Plangebietes
wurden im Schallgutachten nicht vertieft behandelt, da die Larmarten zwar vorhanden
sind, aber nur gering in das Plangebiet imitieren und daher wenig Einfluss auf die
Erwdgung und Abwégung der gesunden Wohnverhaltnisse der Planung im
Geltungsbereich 9-57 VE haben. Der vorrangige Larm, der den Geltungsbereich
beeinflusst, ist der ermittelte Verkehrslarm aus der Wendenschlof3straRe und der
ermittelte Gewerbelarm stdlich des Plangebietes 9-57 VE.

Flugverkehrslarm:

Der  Geltungsbereich 9-57 VE liegt aulBerhalb der Planungszone
Siedlungsbeschrénkung des gemeinsamen Landesentwicklungsplans
Flughafenstandortentwicklung LEP FS und des Flachennutzungsplans FNP. Die Aus-
wirkungen der Emissionen aus den Flughafenplanungen und des Luftverkehrs in dem
Bereich wurden bereits auf der Ebene der Gibergeordneten Planung Berlins erwogen.
Diese Erwagung hat zu keinem Erfordernis einer Siedlungsbeschréankung fir raumliche
Planungen im Bereich des Geltungsbereichs 9-57 VE gefuhrt.

Die strategischen Larmkarten Berlins 2012 stellen fir den Geltungsbereich LDEN
Werte kleiner gleich 55 dB (A) und LN Werte kleiner gleich 50 dB(A) dar. Die
Immissionswerte sind so gering, dass sie am unteren Ende der Skalierung der
strategischen Larmkarte liegen.

Schienenverkehrslarm

Die strategische Larmkarte Berlins 2007 fur den Eisenbahn / S-Bahnverkehr stellen fir
das Plangebiet LDEN Werte kleiner gleich 55 dB(A) und LN Werte kleiner gleich 50
dB(A) dar. Die Belastung kommt von den genannten Eisenbahnanlagen westlich der
Dahme. Die Immissionswerte sind so gering, dass sie am unteren Ende der Skalierung
der strategischen Larmkarte liegen.

Die strategische Léarmkarte Gesamtlarm Summe Verkehr 2012 stellt fur die
Gesamtverkehrsbelastung im westlichen Geltungsbereich LDEN Werte von 55-60
dB(A) und LN Werte von 45-55 dB(A) dar. Die Werte liegen damit unterhalb der
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Larmminderungsstufen | und 1l des Larmaktionsplans Berlin, welche die Zielwerte fir
gesunde Wohnverhéltnisse in der Planung Berlins eingrenzen, aber wahrscheinlich
Uber den Immissionsrichtwerten der DIN 18005 fiur die Wohnnutzungen im Plangebiet.

Diesen Bestandslarm, vor allem aus Eisenbahnlarm, im westlichen Geltungsbereich
kénnen die geplanten Gebdude im westlichen Geltungsbereich aufgrund ihrer
baulichen Ausdehnung und Masse nach ihrer Fertigstellung weiter abschirmen. Die
Bestandsbaume haben dagegen nur geringen Einfluss auf die Minderung der
Schallausbreitung im westlichen Plangebiet.

Burger 3

Als ich 1935 nach Wendenschlo3 zog, hatte ich Uber Roggen- und Kartoffelfelder
(Kietzer Feld) einen freien Blick bis zum Stralienbahnhof. Bald folgte die Bebauung der
Wendenschlo3straRe Ostseite, in den 60iger Jahren des Kietzer Feldes, dann unter
Opferung von Waldteilen das Allende-Viertel, nach der Wende die Umgebung des
.Bollehofes" und einiger Brachen im Kietzer Feld. Im Zusammenhang mit dem
zunehmenden Kraftverkehr kommt es seitdem zu starkem Stau mit vielen Abgasen im
Berufsverkehr. Als néchstes soll das Gebiet ,Neue Wiesen", friher im Winter
Uberschwemmte Simpfe, wo wir als Kinder Schlittschuhe liefen und der Marienhain
zugebaut werden. Mit den Zuzligen wachst die Zahl der Kraftfahrzeuge die zwischen
Wohnung und Arbeitsplatz pendeln werden. Hinzu kommt die Sorge um die
schadhaften Bricken ({ber Spree und Dahme sowie die fast alljahrlichen
Schienenarbeiten mit Teilsperrung der WendenschloRstraBe. M.E. kbnnen diese
Baupléane nur durchgefihrt werden, wenn fir die Neusiedler Arbeitsplatze in
Wohnnahe geschaffen werden, was mir unwahrscheinlich ist. Ein weiteres Festhalten
an den Planen finde ich verantwortungslos.

Abwagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

Die Einwohnerzahlen der Stadt Berlin und des Bezirkes Treptow-Kopenick steigen
momentan stark. Das Land Berlin/Senatsverwaltung und Bezirk sehen daher einen
erheblichen Bedarf nach neuen Wohnungen in groer Zahl. Der Marienhain ist als
attraktiver Wohnstandort mit Wasserlage, eingebettet in ein Wohnumfeld, im
besonderen MalRe dafiir geeignet. Dementsprechend wird das Areal im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Die verkehrliche ErschlieBung wurde in einem Verkehrsgutachten geprift, das in
Abstimmung mit den Fachbereichen als hinreichend erachtet wurde. Die mit dem
zusatzlichen Verkehrsaufkommen erforderliche Anpassung des Kreuzungspunktes
Muggelheimer Stral3e/Wendenschlof3strale wurde im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Der Wunsch nach einer Schaffung neuer Arbeitsplatze in Wohnnéhe st
nachvollziehbar. Auch wenn aber neue Arbeitsplatze in direkter Wohnnahe geschaffen
wurden, kénnte nicht sichergestellt werden, dass die Bewohner von Marienhain in
Wohnnihe arbeiten wiirden. Im Ubrigen wiirden neue Arbeitsplatze moglicherweise
weiteren Verkehr erzeugen.

Birger 4

1. Uber die Halfte der Gebaude liegt nicht an einer offentlichen StraBe. Im Notfall
missen Rettungskréfte ihren Einsatzort im geplanten Labyrinth finden, wobei viele

126



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57VE (,Marienhain®)

wertvolle Zeit verloren geht. Zu jedem Hauseingang sollte deshalb eine direkte Anfahrt
madglich sein, z.B. auf befahrbaren Gehwegen.

2. Es gibt viel zu wenige 6ffentliche Stellplatze fur Besucher und Gaste. Dies fuhrt zu
einem sténdigen Parksuchverkehr. Ein Stellplatznachweis fur die geplante Gaststatte
fehlt vollig. Verscharft wird die Situation durch den ersatzlosen Wegfall der Stellplatze
in der WendenschloR3stral3e zugunsten eines Radweges.

3. Es wird seitenlang tber die Natur geschrieben, leider spielt der Mensch, abgesehen
vom L&rm, nur eine untergeordnete Rolle. Wie sonst kommt man auf die absurde Idee
13 (dreizehn!) Mickenbrut-Teiche anzulegen, gleichmalig verteilt auf jeden Hof.

Abwégung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Die verkehrliche ErschlieBung wurde in einem Verkehrsgutachten gepruft, das in
Abstimmung mit den Fachbereichen als hinreichend erachtet wurde. Zur verkehrlichen
ErschlieBung des Wohngebietes wurde eine offentliche Ringstralle mit jeweiligem
Anschluss an die Wendenschlo3stralRe geplant, so dass alle Bereiche im ggf.
mdglichen Havariefall gut und sicher erreicht werden konnen. Das Stadtebauliche
Konzept ist orthogonal aufgebaut, es ist den Rettungskraften mdglich, den richtigen
Weg zu finden. Zusétzlich wird die Zugénglichkeit fir Feuerwehr im Bauantrags- und
Ausfuhrungsverfahren bertcksichtigt.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Die Anzahl Besucherstellplatze errechnet sich aus der Anzahl Bewohner. Demgemarl
sind ca. 70 Langsparkplatze innerhalb der offentlichen Ringstral3e geplant. Zusétzlich
sind auf privaten Flachen ca. 30 fir die Allgemeinheit zugangliche Besucherstellplatze
auf dem Wendenschlo3platz vorgesehen. Damit ist der Bedarf an 6ffentlichen Stell-
platzen fur Besucher hinreichend gedeckt. Unabhangig davon ist fir das Wohngebiet
fur den Ruhenden Verkehr eine Abdeckung von einem Stellplatz je Wohnung geplant,
so dass auf Grund der Lage und der geplanten Stellplatze im 6ffentlichen StraRenraum
und auf den Privatflachen ein ausreichendes Angebot gegeben ist.

In der PlanstralRe 2 sind in direkter Nahe zu dem moglichen Gastronomischen Betrieb
an der Dahme Besucherstellplatze vorgesehen.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Durch die Teiche der Innenhdfe wird es zu keiner signifikanten Miickenvermehrung
kommen. Es wird nur sauberes Niederschlagswasser, also mechanisch und biologisch
gereinigtes Wasser eingeleitet. Das Wasser befindet sich in standiger Bewegung. Das
gereinigte Wasser aus dem Dahme-Bassin rezirkuliert durch das Netz der Wasserlaufe
und Teiche. Die Teiche sind untereinander durch Wasserlaufe verbunden, so dass sich
eine hochwertige aquatische Biozdnose ausbilden kann

Fur das aquatische Leben sind Miickenlarven Futter. In den naturnah ausgebauten
Teichen werden sich Miickenlarven fressende Tiere wie Kaulquappen, Fische, Libellen
und Gelbrandkafer ansiedeln. Bei der Planung der Wasserbecken wird darauf
geachtet, dass sich durch die Ufergestaltung keine geschitzten Brutstatten fir
Muckenlarven ausbilden kdnnen.

127



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57VE (,Marienhain®)

Die Schilfzone und die aquatische Biozonose der Teiche sind Teil eines naturlichen
Reinigungssystems, in dem durch das Regenwasser eingetragene Schad- und Nahr-
stoffe aus dem Wasserkreislauf entfernt werden.

Burger 5

Im Abschnitt SO 1 befindet sich unter dem Baumbestand und rund um die "Bolle" -
Villa ein grol3er Scilla sp. - Bestand, der meiner Meinung nach schutzwiirdig ist.

Abwégung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

Der Bestand und Erhalt des Sibirischen Blausterns (Scilla siberica) wird im
Parkpflegewerk dargestellt und soweit als mdglich erhalten.

Burger 6

1. Die zu erwartende Verkehrsbelastung an der Kreuzung "WendenschloRRstral3e/-
Muggelheimer StralRe" ist zu optimistisch gerechnet. Der vorgesehene Ausbau der
Kreuzung wird den zusétzlichen Verkehr der Autos aus Richtung Wendenschlof3 ins
Stadtzentrum und in Richtung Allendebriicke in den Hauptverkehrszeiten nicht
entspannen.

2. Wir schlagen deshalb vor, zusatzlich eine neue Tram- oder Buslinie von
Wendenschlof} in Richtung Adlershof/Zieglerstr. einzurichten, da anzunehmen ist, dass
ins neue Wohngebiet auch viele Bewohner einziehen, die im WISTA-Gelande
Adlershof arbeiten werden. Diese Bewohner u. a. wirden sicher aufs Autofahren
verzichten, wenn eine schnelle Verkehrsverbindung nach dem S-Bahnhof Spindlersfeld
und nach Adlershof ohne das gegenwartig noch zeitaufwendige Umsteigen bei der
Tram, verbunden mit einem sehr langen FuRBweg von der Haltestelle "Freiheit" bis zur
Haltestelle "Rathaus" angeboten wiirde.

Fur die Tram missten nur einige Hundert Meter Schienen verlegt und 2 Weichen
eingebaut werden, da die Trasse flr die StraRenbahnschienen bereits seit vielen
Jahren vorhanden ist .

3. Aus den Projekt-Unterlagen konnten wir nicht ersehen, ob auch altersgerechte
Wohnungen vorgesehen sind. Falls nicht, schlagen wir vor, diese als Auflage flr den
Investor festzulegen.

4. Weiterhin schlagen wir vor, nicht nur eine KITA sondern auch ein Seniorenheim im
Wohngebiet vorzusehen.

Abwaéagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025/Verkehrsprognose 2025 liegt dem
Verkehrsgutachten zugrunde.

Die Kreuzung wird von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt
Berlin/VLB und der BVG umgebaut, die Bauma3nahmen haben im November 2014
begonnen und sollen einschliel3lich des Umbaus der paarigen Anordnung der
Haltestelle Miiggelheimer StralRe/Wendenschlof3stralle zum Juni 2015 abgeschlossen
sein.
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Die Aufnahmefahigkeit der Kreuzung fur den zuséatzlichen Verkehr nach dem Umbau
wurde durch die im Rahmen des Verkehrsgutachtens/April 2013 durchgefiihrten
Berechnungen und Simulationen nachgewiesen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir
Zweifel an der Richtigkeit der Berechnungen.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Fir die Planung des OPNV sind die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt sowie der Betreiber, die BVG, zustandig.

Die StraRenbahnlinie 62 fahrt im Zeitraum zwischen 5:30 und 19:00 Uhr im 10-
Minuten-Takt. Zur Verbesserung des OPNV-Angebotes wurde der 10-Minuten-Takt
beim Fahrplanwechsel am 27.04.2014 bis 20:00 Uhr erweitert. Im weiteren
Tagesverlauf fahrt die StraBenbahn im 20-Minuten-Takt. In der Nacht fahrt die
Nachtbuslinie N62 im 30-Minuten-Takt. Das Platzangebot in Strafenbahn und Bus wird
als ausreichend erachtet.

Die StraRenbahnlinie 62 verbindet das Gebiet in ndrdlicher Richtung mit der Altstadt
Kdpenick und dem S-Bahnhof Kopenick (S3). In sudlicher Richtung verbindet die
StralRenbahnlinie 62 das Gebiet tUber die Fahrenlinie F 12 und der StraRenbahnlinie 68
mit dem S-Bahnhof Grinau (S8, S85). Die Nachtbuslinie N62 verbindet den Ortsteil
Wendenschlo3 mit der Altstadt Kopenick und dem S-Bahnhof Griinau. Damit ist das
Plangebiet mit dem OPNV gut erschlossen.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Ob Wohnungen ,altersgerecht” bzw. barrierearm oder barrierefrei sind, kann im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden — es bestimmen Angebot und Nachfrage. Mit
einer erhdhten Nachfrage ist auch mit einem erhéhten Angebot zu rechnen.

Im Ubrigen ist in 851 Abs. 1 Berliner Bauordnung (BauO BIn) geregelt, dass in
Gebauden mit mehr als vier Wohnungen die Wohnungen eines Geschosses Uber den
Ublichen Hauptzugang barrierefrei erreichbar sein missen. In diesen Wohnungen
mussen die Wohn- und Schlafraume, eine Toilette, ein Bad sowie die Kiiche oder die
Kochnische mit dem Rollstuhl zuganglich sein. Da im Bebauungsplan 9-57VE vor allem
Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, werden in einem Uberwiegenden Teil der
neuen Gebaude mehr als vier Wohnungen vorhanden sein, die den Vorgaben des § 51
Abs. 1 BauO BIn entsprechen werden. Damit ist eine gro3e Anzahl barrierefreier
Wohnungen gewabhrleistet.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Seniorenheime sind durch den Bezirk nicht planbar. Bei den Einrichtungen im Wohn-
und Pflegebereich bestimmen Angebot und Nachfrage sowohl die Anzahl als auch die
Qualitat. Lediglich durch fachliche Beratung von Investoren, Betreibern von
Einrichtungen etc. nimmt der Bezirk (Sozialamt) eine Steuerungsaufgabe wabhr.

Dabei ist der Landespflegeplan 2011 (Pflege und pflegeunterstiitzende Angebote in
Berlin, Landespflegeplan 2011, Senatsverwaltung fiir Gesundheit und Soziales,
Veroffentlichung 2012) mit seinen Eckpunkten und Prognosedaten hierbei eine
wichtige Beratungsgrundlage. Es fehlen aber dartiber hinaus rechtliche Grundlagen,
um Uber die Eréffnung oder SchlieBung von Pflege- und Wohneinrichtungen - trotz der
erwarteten Erhdhung der Anzahl der Pflegebedlrftigen bis 2030 - entscheiden zu
konnen.

In den letzten Jahren ist jedoch das Angebot stetig gewachsen. Im Hinblick auf den
weiterhin deutlich steigenden Bedarf z.B. fur Pflegeheimplatze werden mogliche
Investoren und Betreiber von Einrichtungen durch die Verwaltung (Sozialamt) friihzeitig
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informiert und eingebunden. Da bereits weitere Pflegeheime geplant sind, ist zu
erwarten, dass der fiur Treptow-Kdpenick prognostizierte Bedarf in jedem Fall, wenn
auch nicht immer im direkten Wohnumfeld, gedeckt werden kann.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
In 84 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist geregelt, dass Anlagen fir
soziale Zwecke in allgemeinen Wohngebieten zulassig sind. Damit ist es mdglich,
Seniorenheime im Plangebiet zu errichten.

Burger 7

1. VERKEHRSPROBLEM KREUZUNG WENDENSCHLORSTRARE/MUGGEL-
HEIMER STRASSE

Die bevorstehenden baulichen Anderungen am Kreuzungsbereich und auch die
Optimierung der Lichtzeichenanlage konnen besonders in den kritischen
Hauptverkehrszeiten nicht viel bewirken, weil das eigentliche Problem der
ungenudgende Verkehrsabfluss auf der Miiggelheimer Stral3e darstellt. Der Verkehr
staut sich auf der Muggelheimer Stral3e von der Langen Briicke zurtick, an der Altstadt
vorbei bis zur Kreuzung Wendenschlol3stralle und auch dartber hinaus. Deshalb
bringen bauliche Anderungen so gut wie nichts und langere Ampelphasen nur wenig,
weil sich die theoretisch zusatzlichen Fahrzeuge teilweise in den Kreuzungsbereich
zurlickstauen wiirden, womit niemandem geholfen ware. Eine starkere
Bertlicksichtigung des Verkehrs aus der WendenschloRstral3e wirde im Gegenzug zu
einem verstarkten Rickstau aus Richtung Miggelheim fiihren, so dass das
Stauproblem, das unstrittig erheblich zunehmen wird, besonders zu lasten des
Verkehrs aus Richtung Muiggelheim umverteilt wirde. Das Problem wirde somit
lediglich teilweise um einige hundert Meter auf einen vorgelagerten Bereich der
Muggelheimer Stralle umverlagert werden ohne jedoch geldst zu werden. Das
Grundproblem bleibt bestehen. Der Ruckstau auf der tageszeitabhdngig vodllig
Uberlasteten Muggelheimer Stral3e, wird durch die zusatzlichen Fahrzeuge weiter
zunehmen. Die Staulangen und Stauzeitraume werden unweigerlich zunehmen. Je
nach Ampelschaltung sogar soweit, dass dann auch die StralRenbahn (Tram 62)
gelegentlich im Verkehr der WendenschloR3stral3e stecken bleiben wirde, wenn die
Ampelschaltung nicht extrem zu Gunsten des Verkehrs aus der WendenschloR3stral3e
und zu ungunsten des Verkehrs aus Miggelheim kommend, verandert wirde. Ich kann
nur spekulieren, dass eine so starke Bevorzugung des Verkehrs aus der
WendenschloRstralRe unwahrscheinlich ist und so wird der Stau zuklnftig zeitweise
Uber den StraRenbahnhof in Richtung Wendenschlo3 hinausreichen, was sehr zu
Lasten der Fahrzeiten der StraRenbahn in diesem Bereich gehen wird, da sie dann
oOfters langer im Stau stehen wird.

Ldsungsvorschlag: Das Problem ist auf3er mit dem Ausbau von Ausweichstrecken fir
den Verehr aus Richtung Miuggelheim (Ost-West-Trasse, inkl. Ausbaustufe 2), mit dem
vor 2025 aber nicht zu rechnen ist, nicht losbar. Deshalb sollte unbedingt eine
deutliche Reduzierung der Anzahl der geplanten Wohneinheiten vorgenommen
werden, so dass wenigstens der Stral3enbahnverkehr Richtung Altstadt Képenick nicht
auch noch im Stau landet. Bereits eine geringe Zunahme des Verkehrs kénnte das
aktuell leider schon bewirken.

2. VERKEHRSBEOBACHTUNGSGEBIET

Uberwiegend wird nur der Bereich nordlich des Planungsgebiets betrachtet, zumeist
beginnend ab dem Segewaldweg, obwohl sich erhebliche Anderungen bis knapp Uber
die Pritstabelstral3e hinaus ergeben.
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Losungsvorschlag: Der zu beobachtende und bei der Planung zu bertcksichtigende
Bereich sollte entsprechend erweitert werden.

3. LANDSCHAFTSBILD / ERHOLUNGSNUTZUNG

Die Betrachtung der Anderungen erfolgt meines Erachtens einseitig, damit
unvollstandig und wird auf diese Weise irrefuhrend als annéhernd vollstandig positiv
beschrieben, indem die negativen Aspekte weitestgehend unterschlagen werden. Die
Verédnderung des wendenschlol3straRenseitigen Landschaftsbildes stellt nicht nur eine
mafige Transformation dar, sondern eine negative Totalumwandlung weg vom
l&ndlich-naturnahen Eindruck hin  zu einem innenstadttypischen Areal. Die
vorgesehene umfeld-untypisch geschlossene Blockbebauung kdnnte unschoner nicht
sein. Bislang bietet die sehr naturiberlassene und geschitzte Flache einen
unverbauten freien Blick auf eine grofRe Wiesen- und Grasflache. Durch die Weite und
Tiefe des Gelandes, kann der Sonnenverlauf am Nachmittag und Abend annahernd
vollstdndig beobachtet werden. Dieser in einem Stadtgebiet selten-schone idyllische
Anblick ist etwas ganz besonderes und wird durch die zukinftige geschlossene 3-4
geschossige (zzgl. mogliche Halbgeschosse) straRennahe Bebauung vollstandig
eliminiert. Das Landschaftsbild konnte deshalb kaum stérker leiden als bei
Beibehaltung der aktuellen Planung. Wer sich einen Eindruck vom Unterschied
machen mdochte braucht nur den Ist-Zustand am Marienhain mit dem Bereich bei
Kaisers in der WendenschloB3stral3e zu vergleichen.

Ldsungsvorschlag: Dass das Landschaftsbild durch die Wohngebaudebebauung leider
vollig zerstort wird, lasst sich bei weitgehender Planbeihaltung nicht verhindern, aber
wenigstens der  unangenehme Eindruck  vor  einer nahen hohen
sonnenlichtabschattenden Betonwand zu stehen, kénnte dadurch deutlich gemindert
werden, wenn der WendenschloRplatz 50 Meter tiefer reicht und die vorderste
Gebaudefront entsprechend nach hinten verlagert wird. Zusatzlich sollte auf ein 4.
Geschoss sowie mogliche Halbgeschosse verzichtet werden. Idealerweise sollte eine
Abstufung der Hohe der Bebauung erfolgen. An der Wendenschlof3straRe dabei je
nach Stra3enentfernung nur 3-geschossig ohne zusatzliches Halbgeschoss oder 2-
geschossig mit zusatzlichem Halbgeschoss. Dahinter dann erst weiter ansteigend. Das
sollte nur unbedeutende Auswirkungen auf den Larmpegel im hinteren Bereich haben,
da sich Schall weitestgehend geradlinig ausbreitet. Auf dem WendenschloZplatz, der
dann auch einen Platzcharakter hatte und nicht nur ein breiter Blrgersteig ware, gabe
es dann genug Platz fur ansprechende Grunflachen.

4. PARKMOGLICHKEITEN (Kraftfahrzeuge)

Es sollte eine Mdglichkeit gefunden werden, die sicherstellt, dass die Anzahl der
"unbelegten” Parkplatze im 6ffentlichen Stral3enraum fir die bisherigen Anwohner nicht
abnimmt. So manch einer der geschatzt 3000 zukinftigen neuen Anwohner kdnnten
versucht sein, gebiuhrenpflichtige Stellplatze auf dem Marienhainareal zu vermeiden
und stattdessen den 6ffentlichen StraRenraum zu nutzen. Parkplatzsuchverkehr sollte
im Vorfeld planerisch vermieden werden, indem ausreichend von der Allgemeinheit
nutzbare geblhrenfreie Kapazitdten geschaffen werden. In diesem Zusammenhang
sollte auch noch mal prognostiziert werden, ob bei der anzunehmenden
Anwohnerstruktur die Anzahl von 1100 Stellplatzen langfristig womdglich doch zu
knapp bemessen ist. Dort werden schliellich keine Sozialwohnungen errichtet,
sondern Wohnungen mit mittleren und groRen Wohnflachen fir den mittleren und
gehobenen Anspruch.
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