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I PLANUNGSGEGENSTAND

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Grundstick ,Marienhain“ in der Wendenschlof3stral3e 254 liegt an der Dahme in
ca. 1,5 km Entfernung zur Altstadt Kopenick.

Abbildung 1: Lage im Raum

Grofer
Muggel-|

see

nger See

Die Ortslage Kietzer Feld/WendenschloR 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 gebietspragenden
Grunpotenzials 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.

Eine Brachflache dieser GroRenordnung ist fir den Bezirk Veranlassung, eine
zukUnftige positive Entwicklung einzuleiten. Diese er¢ffnet u.a. die Mdglichkeit fir den
Bezirk, eine attraktive Uferzone an der Dahme offentlich zug&nglich zu machen und in
diesem Rahmen als Auftakt einen ersten Abschnitt der Uferpromenade am &stlichen
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. Vorhabentrager des
Bebauungsplans 9-57VE ,Marienhain“ ist die ,WendenschloRstrale 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 fur den Vorhabentrdger sind alle sieben Gesellschafter
gemeinsam.

Am 11. Juli 2011 stellte der Vorhabentrager einen Antrag gemaR § 12 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) auf Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens fir das Projekt ,Marienhain® auf dem Grundstick
Wendenschlo3straRe 254. Da die stadtebaulichen 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 Mald der baulichen Nutzung,
Uberbaubaren Grundstucksflachen, Bauweise, Maflinahmen zur verkehrlichen
ErschlieBung, zu Grinflachenausweisungen und Begrinungsmaflnahmen, zum
Larmschutz sowie Regelungen zum Denkmalschutz treffen, die eine hochwertige
bauliche Ergdnzung der bestehenden Siedlungsbereiche sicherstellen.

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

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



2 Plangebiet

2.1  Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Bezirk Treptow-Kopenick, Bezirksregion Kopenick Sud,
Ortslage ,Kietzer Feld/WendenschloR* zwischen dem @Ostlichen Dahme-Ufer und der
Wendenschlof3straRe. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst das gesamte
Grundstuick ,Marienhain“ mit ca. 15,7 ha und befindet sich in der Gemarkung Képenick,
Flur 9, Flurstiick 148/1.

Die Halfte der offentlichen Verkehrsflache der WendenschloRstraBe 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




2.2 Bestand

2.2.1 Historische Entwicklung *

Carl Bolle erwirbt 1872 das an der Dahme gelegene Grundstiick Marienhain, das er
zunachst fir 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 Gewéachshauser gebaut.
Infolge des seit 1881 eingeflhrten StralRenverkaufs 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 Gber eine mit GroR3pflaster
befestigte Zuwegung erschlossen, die durch Obstgehdlze und Straucher begleitet wird.
Der zur Villa gehtrende Park war vermutlich landschaftlich gestaltet und mit
geschwungenen Wegen angelegt.

Abbildung 3: Milchwagen der Bolleschen Meierei, um 1890

Quelle Parkpflegewerk Marlenhaln/Rlchter 0. J Materlalsammlung Marienhain
(Ordner Untere Denkmalschutzbehdrde Treptow-Kopenick)

Nach Bolles Tod wurde die Meierei von der 1911 gegrindeten 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 Grundstiick Wendenschlof3straBe 254 ,Marienhain® im
Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kdpenick, 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 Stopler die Plantage als
Gartnerei weiter. Mit geringen Schaden lberstand alles den Zweiten Weltkrieg.

1953 verliel3 Manasses Tochter die DDR. Das Gut wurde vom Kdpenicker Bezirksamt
der Humboldt-Universitat Berlin zur Verfugung gestellt und wurde vom Institut fur
Zierpflanzenbau genutzt. In den Gebauden des ehemaligen Molkereihofes war der
Betriebsteil Wendenschlol3 der VEB Madobelwerke Karlshorst (Lichtenberg) und
Betriebsteile des Transformatorenwerkes Oberschoneweide ansassig.

Abbildung 4: Gewachshauser des Instituts fir Zierpflanzenbau auf dem Marienhainareal, 1960

i MOMERNAE f 15 £ I E

‘- Y A . 4
Quelle: Parkpflegewerk Marienhain/Rupprecht 1960, Der Deutsche Gartenbau. 7.Jg. (7).

Nach der Wende erhielt die Familie der Eigentimerin Stopler das Gut zurlick. 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
Gebaude und baulichen Nebenanlagen stehen leer bzw. sind ungenutzt und mehr oder
weniger verfallen.

Das Gebiet war zu keinem Zeitpunkt der Offentlichkeit zugéanglich und stand bislang
nicht als Erholungsflache zur Verfligung.
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2.2.2 Stadtebauliche 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 8§ 2 Abs. 1 Landeswaldgesetz (LWaldG).

2.2.3 Stadtebauliche Struktur des Umfeldes

Das Plangebiet liegt zwischen dem 6stlichen Dahme-Ufer und der Wendenschlol3-
straBe. 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 WendenschloRstraRe
schliel3t ein Wohngebiet mit 1-4 geschossiger Bebauung an.

Sudlich des Plangebietes liegt an der  Wendenschlo3straBe  ein
Nahversorgungszentrum mit entsprechenden Einkaufsmaoglichkeiten.

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 Nebengebaude aus der
Zeit der Gartenbaunutzung (Schuppen, Gewéachshausreste, etc.).

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

2.2.4 Stadtebauliche Gebietseinschatzung 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 gehdrt 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
Einschéatzung nach § 34 BauGB nicht maf3geblich.

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

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

b) Ein teilweise daran sidlich angrenzender Bereich der Wendenschlo3stral3e 294A.
(Flurstick  151/3) weist Uberwiegend eine Wochenendnutzung (auch:
Vereinsnutzung durch Anglerverein) auf.
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c) Der Bereich der WendenschloRstralle 296A — 298D gehort ebenfalls zur
siedlungstypischen Einzelhausbebauung.

d) In der WendenschloRstralBe 290, Siegfried-Berger-Strale 3 bis 5 befinden sich
gewerbliche Nutzer, Gberwiegend aus der KFZ-Branche sowie eine Tankstelle.

e) Im Bereich der WendenschloRstralze 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 fir Einzelvorhaben ist damit der 8§ 34 Abs. 1
BauGB (Gemengelage).

Eine Festlegung des gesamten Bereiches als Mischgebiet kommt nicht in Betracht. Ein
Mischgebiet gema? 8 6 BauNVO dient dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. 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 Erschliel3ung

Motorisierter Individualverkehr

Das Grundstick ,Marienhain* wird derzeit von der Wendenschlof3stral3e aus Uber eine
Zufahrt erschlossen, die in den denkmalgeschiitzten Pflasterweg fiihrt. Die
Wendenschlo3straRe als HaupterschlielBungsachse fur die Ortslage Kietzer
Feld/WendenschloR ist im Wesentlichen eine zweispurige Stralde mit eingegliederten
Strallenbahngleisen und verfiigt tiber eine beidseitige Langsparkierung mit integriertem
Baumbestand.

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

- siudlich Muggelheimer Stral3e: 9.993 Kfz/24 h

- nordlich Segewaldweg: 8.063 Kfz/24 h
- ndrdlich PritstabelstralRe: 7.330Kfz/24 h
- stdlich Pritstabelstralie: 7.226 Kfz/24 h

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

Offentlicher Personennahverkehr

Die OPNV-Anbindung erfolgt (ber die StraRenbahnlinie 62 (Haltestelle
Pritstabelstraf3e) und die Nachtbuslinie N62, die direkt in Hohe des Baugebietes Uber
Haltestellen in beide Richtungen verfligt.

? Verkehrsgutachten zum Bebauungsplanverfahren WendenschloRstraRRe — Projekt
-Marienhain“ in Berlin Treptow-Kopenick, GRI Gesellschaft fir Gesamtverkehrsplanung,
Regionalisierung und Infrastrukturplanung mbH, Berlin April 2013
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In der Hauptverkehrszeit sowie an Wochentagen tagsiber besteht ein 10- Minuten -
Takt mit Anschluss an den S-Bahnhof Kodpenick, au3erhalb dieser Zeiten ein 20-
Minuten-Takt. Die Fahrtzeit zum S-Bahnhof Képenick (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 Grinau) 4
Minuten.

Der Grofdteil des zu entwickelnden Gebietes Marienhain (ca. 70%) befindet sich im
300-Meter-Einzugsradius der Straf3enbahnhaltestelle Pritstabelstraf3e und erfullt somit
die Bedienungsstandards fir die ErschlieRungs- und Verbindungsqualitat des OPNV
nach dem Verband Offentlicher Verkehr (VOV, 1981) sowie der EAO/Empfehlungen fir
die Anlagen des offentlichen Personennahverkehr, 2003 und entspricht den
Planungsintentionen des Nahverkehrsplans Berlin.

FulR- und Radverkehr

Die WendenschloR3stralRe 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 Wendenschlof3stralle ist Teil des
Radfernweges ,Dahme-Radweg", der in der Kdpenicker 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
gegeniuberliegenden Fahrstation sind es weitere 750 Meter bis zum S-Bahnhof
Grunau.

Bundeswasserstralien

Die entlang des Plangebietes verlaufende Dahme ist Teil der Bundeswasserstralie
~opree-Oder-Wasserstral3e (SOW)“. In unmittelbarer N&he des Gebietes miindet der
Teltowkanal (TeK) in der Dahme, ebenso eine Bundeswasserstrale. Zustandig sowohl
fur SOW als auch fur den TeK ist das Wasser- und Schifffahrtsamt Berlin.

2.2.6 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Gebietes kann dem Grunde nach aufgrund des anliegenden
Bestandes der Versorgungsunternehmen gesichert werden. Alle Versorgungsleitungen
(Trinkwasser, Strom, Gas, Fernwéarme und Telefon) liegen in der Wendenschlof3stral3e.
Im norddstlichen Gebiet verlauft eine Gasleitung. Im Bereich Wendenschlol3 besteht
die Moglichkeit Fernwarme zu nutzen.
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2.2.7 Einschatzung der Freiraumpotenziale/Griinordnerische Strukturen®

Durch die Griunflache um die Villa Bolle und die lange géartnerische Nutzung
(Versuchsanbauflachen der Humboldt Universitat) 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
Gehdlzbestand ein ,grines Gertst" flr den Stadtebau.

Die  Offenlandflachen  zwischen den  Gehélzen, 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 mdglich, die mit einer
Offnung und intensiven Nutzung des Grundstiicks nicht zu vereinbaren ist.

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

Der ehemalige Park der Villa Bolle am Dahme-Ufer wird vollstdndig erhalten und nach
einem denkmalpflegerischen Parkpflegewerk zeitgemafl? 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 Attraktivitat 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
feinkdrnige 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, abzureiflende bzw. zu sanierende Bausubstanz ist fur jede bauliche
Anlage detailliert untersucht und beurteilt worden.

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

®s.a. Il/4 Umweltbericht

* Phase 2 Ergebnisbericht zur Altlastenerkundung im Boden und Grundwasser, AnalyTech
Ingenieurgesellschaft fir Umweltsanierung, Baugrund und Consulting mbH, Mittenwalde, Mai
2011
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Gefahrdungspotentiale fur 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
Strallenbahnverkehrs der Wendenschlof3stralRe ein. Untergeordnet, der Vollstandigkeit
halber jedoch mit beriicksichtigt, wirken Gerdauschimmissionen des fahrenden
Schiffsverkehrs ein.

1. Verkehrslarm WendenschloRRstralie

Das Plangebiet liegt westlich der Wendenschlol3straRe. Im Bereich des Plangebietes
betragt der durchschnittliche DTV ca. 7.600 Kfz/24 Std.

Der Verkehrslarm (hauptsachlich durch den Verkehr auf der Wendenschlof3stralle
verursacht) wirkt sich auf den 6stlichen stralRenbegleitenden Flachen des Plangebiets
aus. Der Umweltatlas weist hierfiir als Immissionspegel (lt. Strategische L&rmkarte
LDEN (Tag-Abend- Nacht-Larmindex) fur den StraRenverkehr 2005: >55 — 60 dB(A)
aus, fur straRennahe Flachen wird ein Pegel von >60 — 65 dB(A) angeben.

2. Gewerbeldarm

Als situationsbedingte Vorbelastung auf das zukinftige allgemeine Wohngebiet (WA)
sind auch die Gerduschemissionen 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 La&rmuntersuchungen zu bertcksichtigen.

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

Soweit eine Uberschreitung dieser Werte nicht vermeidbar ist, muss durch erhohte
Schallschutzmafinahmen der AuRenpegel wirkungsvoll gedammt werden.

Klima/Luft

Der Umweltatlas stellt die Umgebung des Plangebietes als durchlifteten
Siedlungsraum mit geringer, in Einzelfallen magiger 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 Griunanteil wird es auf
der jetzigen Stadtbrache zu keiner wesentlichen Verschlechterung der klimatischen

® s.a. Schalltechnisches Gutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Marienhain" im
Bezirk Treptow-Képenick von Berlin, Bericht Nr. WEN 1107.254 P, ALB — Akustik-Labor, Berlin,
September 2011 sowie 1. Ergdnzung, 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

16



Verhéltnisse kommen. Ein geplanter hoher Vegetationsanteil kommt der
Grundstticksdurchliftung zugute (s.a. Umweltbericht Pkt. 11/4).

2.2.11 Denkmalschutz®

Die Denkmalliste Berlins fiuhrt das Grundstiick WendenschloRstraRe 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
Denkmalkarte
‘ Denkmalbaraich
'G (Ensemble/Gesamianlage)
Q Baudenkmal

Ganendenkmal

[ ] Bodendenkmal

09045790

Wendenschlofstrafle 254, Marienhain, Gutshof Bolle und Villa Bolle mit Weinhaus,  WendenschloBbstrafie 254, Marienhain, Villengarten Bolle, Gutshof und gepflasterte

um 1875 von Carl Bolle (siehe Gartendenional WendenschloBstrae 254) Zufahrt mit Rahmenpflanzungen, um 1880 (siehe Gesamianiage WendenschloBstrale 254)
FERELFG) (BEREFRTG)

Von der urspringlichen Anlage des Denkmals sind nur noch Ruinen erhalten. Alle
historisch relevanten Gebaude 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 Grundstick umgebende Mauer sowie eine Steinbank als
JAusstattungsgegenstand” sind noch erhalten. Im nérdlichen 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 von Marienhain — der Gutshof mit den
zugehorigen Nebengebduden und Freiflachen — sind vollstandig Gberpragt. Lediglich
eine gewisse Grundstruktur — die Einteilung in symmetrische (rechteckige) Quatrtiere ist
heute noch ablesbar. Von der urspringlichen Bepflanzung aus Bolle-Zeiten sind
entlang der zentralen ErschlieBungsachse noch einige wenige alte Obstbdume
erhalten.

Im noérdlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine archdologische Verdachtsflache.
Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der archaologischen 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 Wendenschlof3straBe 254 ,Marienhain® im
Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kdpenick, LA.BAR Landschaftsarchitekten bdla, Berlin
August 2012
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grabungen zu dokumentieren. Das Landesdenkmalamt fihrt in solchen Féllen
archéaologische RettungsmalRhahmen durch.

2.2.12 Soziale Infrastruktur/Nahversorgung

Kitas

Im Nahbereich sind 4 Kindertagesstatten (Kitas) vorhanden: Kita Spitzerstral3e, Kita
Mahlower Stral3e, Kita Landjagerstraf3e, Markische Kita und Kita Osterdorfstr.

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

Grundschulen: WendenschloR-Grundschule, Freie Montessorischule und Kinderhaus,
Amtsfeld-Schule, MlggelschléZichen-Grundschule

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

Spielplatze
Im unmittelbaren Einzugsbereich des Plangebietes (Versorgungseinheit 09041301B)

gibt es keine o6ffentlichen 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. 1,5 km entfernt in der
Wendenschlof3stralRe 404.

Sport

Nordlich des Plangebietes, Ortslage Kietzer Feld, befindet sich die Sportanlage
WendenschloRstra’e 182 mit Rasenplatz, Funktionsgeb&ude und Sauna. Im Weiteren
sind traditionell, vor allem entlang des Dahmenufers, verschiedene Vereine mit
wasserbetonter Ausrichtung ansassig. Erganzend dazu stehen die Schulsportanlagen
aul3erhalb der Schulzeiten fir Vereinsnutzungen zur Verfligung.

Nahversorgung

Sudlich des Plangebietes befindet sich entlang der WendenschloRstralBe das
Nahversorgungszentrum ~WendenschloRstral3e" mit  den entsprechenden
Einkaufsmaoglichkeiten und erganzenden Dienstleistungen.

2.2.13 Eigentumsverhaltnisse

Der Vorhabentrager bzw. die ihn bildenden Gesellschaften haben mit den derzeit noch
im Grundbuch eingetragenen privaten Eigentimern am 15. Juni 2011 einen notariellen
Grundstiucks-Kaufvertrag Uber 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

Fiur 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 Grundsatze und Ziele der Raumordnung und
Landesplanung sind bei der Planung zu berlcksichtigen.

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

Gemall § 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 berlcksichtigt auch den Vorrang der Innenentwicklung aus den
Grundsétzen der Raumordnung § 5 Abs. 2 LEPro 2007.

Neben einem nicht unerheblichen Beitrag zur Reduzierung des freiraumbezogenen
Individualverkehrs tragen nutzbare und qualitativ hochwertige Grin- 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 erhéhen.

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 gemaR 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 méglich 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
bertcksichtigt 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), zuletzt gedndert am 23. Juni 2015 (Abl. S. 1449) wird das
Plangebiet entlang der Wendenschlo3stralRe als Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) und
westlich entlang der Dahme als Grinflache mit integriertem (bergeordneten
Ufergriinzug dargestellt.

Abbildung 7: Ausschnitt FNP
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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) fuhrt im Umweltbericht Ziele und Mafnahmen auf, die der
Bebauungsplan berlcksichtigt. Der Entwicklungsrahmen fur das geplante allgemeine
Wohngebiet ist daher gegeben. Im Umweltbericht sind die Ziele und Malinahmen des
Landschaftsprogramms aufgeftihrt.

Durch die geplante Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen groR3e
Teile von Bebauung freigehalten werden. Ferner sind auf den nichtiberbaubaren
Flachen, einschlieBlich der Tiefgaragendacher, kompensatorisch umfangreiche
Strauch- und Baumpflanzungen vorgesehen, die den Bereich 6kologisch aufwerten.

Das Ziel des Bebauungsplans ist eine bodenschonende Entwicklung mit einem an die
Ortlichen Verhéaltnisse angepassten Stadtebau. Die Entwicklungsziele des LaPro
werden dabei bertcksichtigt.

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 fir Bezieher niedriger Einkommen
fest. Innenentwicklung und Bestandserganzung sind Leitbilder.

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

24 Bereiche mit grof3en 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 WendenschloRstral3e im Bestand/2012
und in der Planung/2025 eine Erganzungsstrafl3e (StrafRe von besonderer Bedeutung).
Nordlich des Untersuchungsgebiets fihrt die WendenschloRstrale auf die
Muggelheimer StralRe, die im StEP Verkehr im Bestand und in der Planung eine
ubergeordnete Stral3enverbindung der Stufe Il ist.

2.3.8  Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der Klimawandel in der Region stellt fiir 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
0 Handlungsraum Trennsystem
0 Ausweitung dezentraler Regenwasserbewirtschaftung
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Im Kontext mit dem umgebenden Stadtraum:
o0 Versickerungspotentiale vorrangig ausschépfen
o0 Potential fur Neupflanzungen Stadtbdume im Siedlungsraum ausschdpfen

2.3.9 Planwerke

Planwerk Siudostraum Berlin =Vertiefung Spree-Dahme-Raum*

In Konkretisierung des ,Planwerk Sudostraum 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 Gerlst fur die Entwicklung der stadtebaulichen Raume
herausgearbeitet und der Leitgedanke, dieses wieder erlebbar zu machen, pragt die
Entwicklungsideen.

Das Planungsgrundstiick 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
Wendenschlo3straRe sowie einer Achse zum Wasser in Hohe der Pritstabelstralie.
Wesentlich ist der Erhalt eines grof3ziigigen Griinareals 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-
Siud-Richtung sind wesentliche Vorgaben fir die Entwicklung. Der Uferweg und die
Achse auf der denkmalgeschutzten zentralen Zuwegung sind als Handlungserfordernis
mit sehr hoher Bedeutung und Schlisselfunktion charakterisiert.

Planwerke Sitidostraum Berlin- Entwicklung zwischen Innenstadt und BBI

Die Fortschreibung des Planwerks Sudostraum 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 Schénefeld. 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 Grin-
[Freiflache am Ufer und eine heterogenen Baustruktur in Uberwiegend offener
Bauweise mit der Achse zum Wasser analog Konzept Planwerk/Vertiefung Spree-
Dahme-Raum. Weiterhin soll die Wasserlage auch fur die benachbarten Stadtquartiere
erlebbar gemacht werden, d.h. eine Vernetzung der Stadtquartiere erfolgen und die
Erreichbarkeit der Landschaftsraume verbessert werden.

2.3.10 R&umliche Bereichsentwicklungsplanung
Bereichsentwicklungsplanung (BEP Képenick)

Die im Jahr 1998 erstellte Bereichsentwicklungsplanung fur den Mittelbereich Képenick
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 WendenschloBstraBe 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, identitatsbildenden Bereiche im vorhandenen
Ortsteil wird fur den Bereich Marienhain die Maoglichkeit vorgesehen,
ortsteilversorgende und ergédnzende 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- Kopenick

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Treptow-Képenick 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. VI/1126).

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept enthalt Aussagen zu den bezirklichen Zielen
und Leitbildern bei der Entwicklung der Zentren und des Einzelhandels, zur Festlegung
und raumlichen  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 fu3laufigen Grundversorgung der Bevolkerung.

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

2.3.11 Larmminderungsplanung Berlin

Die WendenschloRstralRe ist teilweise Teil des Larmminderungsplanes Altstadt
Kopenick. In der WendenschloRstralle ist eine Temporeduzierung und eine
Verbesserung der bestehenden Radverkehrsanlagen von der Miggelheimer Stral3e bis
zur CharlottenstraRe 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 auBerhalb der Umweltzone Berlin, Im Rahmen des
Luftreinhalteplans Berlin wird die verkehrsbedingte Luftbelastung ermittelt. Fur den
Abschnitt Wendenschlof3stralRe 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 zusatzlichen Staubemissionen zu erwarten, da nach dem 31.12.2014 die 1.
BImSCHYV die Emissionen so stark begrenzt, dass eine signifikante Zunahme durch
Hausbrand nicht zu erwarten ist.
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Il PLANINHALT

1 Entwicklung der Planungstiberlegungen

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 WendenschloRstral3e als attraktives Wohn- und Arbeitsgebiet
nicht folgen.

Seit mehr als 10 Jahren ist das Geldnde brach gefallen. Die unter Denkmalschutz
stehenden Gebaude 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 Uber 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 Vorhabentrager 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
Siedlungsraume und der neuen Bausubstanz ein eigenstandiges Identifikationsprofil
erhalten und zur weiteren Imagesteigerung des Bereiches Kietzer
Feld/Wendenschlo3/ Dahme-Ufer beitragen. Ein attraktives Wohngebiet am
Wasser, gepragt von der Nahe zur Dahme, soll entwickelt werden.

- Die vorhandenen, gewachsenen sowie neu gestaltete Griunstrukturen  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
Wendenschlo3stralRe aus fir eine Geh- und Radwegnutzung erreichbar sein.

- Die innere ErschlieBung und Strukturierung des Gebietes soll Uber eine 6ffentliche
Ringstral3e erfolgen.
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- 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 ,0kologisches, hochwertiges Wohngebiet* wird durch
- Dachbegriinung
- ,Grune Hofe"
- Erhaltung der wertvollen Grinsubstanzen
- moglichst geringe Versiegelung
- innovatives Oberflachenwassermanagement
Rechnung getragen.

- Die erhaltenswerte grine Grundstruktur , resultierend aus ehemaliger
gartnerischer Nutzung mit Wegen und wertvollem Baum- und Strauchbestand,
definiert das einfache und klare ErschlieRungssystem , das Basis aller weiteren
Planuberlegungen 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 6rtlichen Situation, der vorhandenen
wertvollen Grinsubstanz und den bestehenden Wirtschaftswegen. Griin gegliederte
differenzierte Wohnhofe garantieren eine hohe Wohnqualitat. Die dem Denkmalschutz
unterliegenden Bereiche Garten und Villa Bolle, Gutshofbereich und der zentrale
Zugang mit Rahmenpflanzungen werden als Gestaltungselemente aufgewertet.

Die Bebauung an der Wendenschlof3stral3e ist etwas zurlickgesetzt, um einen Vorplatz
zu schaffen. Von hier aus verlauft die ,Marienhainallee” - eine ,griine Achse" - bis zur
Griunflache und Uferpromenade an der Dahme. Die ,Marienhainallee* bildet eine
zentrale, grine Verbindung fur Ful3gdnger und Radfahrer von der
Wendenschlof3straRe bis zum Dahme-Ufer und wird durch folgende stadtraumliche
Abstufungen charakterisiert und geordnet:

= WendenschloRplatz als stddtisches Entree im Osten mit Optionen fir 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 grune 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

1. WendenschloRplatz - Léaden/ Dienste/ Straftenbahn 4. Griiner Stadtbalkon am \Wasser-
2. Marienhain-Allee Restaurant/ Boote/ Spielplatz
3. Marienhainplatz - Wohntreff/ Kita/ Wohnservice 5. Dahmepromenade

6. Marienhainpark

Die pragenden Grinstrukturen entlang des Dahme-Ufers und rund um die historische
Villa Bolle werden erhalten. Das Ufer wird als Promenade fir die Offentlichkeit
zuganglich gemacht. Zahlreiche tber das Geléande verteilte, vorhandene und fir das
Gebiet charakteristische Gehdlzgruppen werden als Quartiersgrinflachen und
Gliederungselemente erhalten.

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

Das verkehrsberuhigte ErschlieRungssystem, als oOffentliche Ringstralle mit zwei
Zufahrten an der Wendenschlof3stralRe, berlcksichtigt die vorhandenen
Grinstrukturen.

Die erforderlichen Stellplatze sind zum grof3en Teil in Tiefgaragen mit oberirdischer
Begrinung untergebracht. Damit konnen die Wohnhofe zum grofdten Teil von grofRen
Stellplatzanlagen frei gehalten werden. In die Hofe sind Spielplatze fur Kleinkinder
integriert. Als besondere Gestaltungselemente werden Wasserflachen in den Hdéfen
geplant.

Der Projektplan sieht vielfaltige Baukorperstrukturen (zwei- bis viergeschossige
Baukoérper mit einem zusatzlichen Geschoss) und Wohnformen vor. Unterschiedliche
Prototypen sichern eine ausgepragte Wohnmischung. Das zuséatzliche 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 rchitektur und Stadtebau

Der Entwurf zum Wohngebiet Marienhain basiert auf der identitatsbildenden Qualitét
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 parkahnlich
ausgepragter Grunraum aufgespannt, in den unterschiedlich orientierte Solitdrbauten
eingestreut sind.

Durch die differenzierte Anordnung der Baukoérper entstehen jeweils unterschiedliche
Raumabfolgen zwischen den einzelnen Hausgruppen mit ihrerseits unterschiedlichen
R&aumen 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, gebaudebezogene
Freiraumgestaltung sowie eine reduzierte und sachlich-zuriickhaltende Architektur
betonen die Individualitit 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 Gebéaude in gleicher Kubatur
gegenibergestellt.

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 tberwiegende 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 noérdlich und dstlich der
historischen Villa Bolle werden als private Griunflachen 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 Grunanteil ,Ausflugslokal“ ausgewiesen — fir
Ausflugslokale, Bootsverleih sowie Café- und Biergarten.

Das Bebauungsplangebiet wird Uber eine U-formig angelegte Stralle mit zwei
Anschlissen an der Wendenschlo3straRe erschlossen und als &ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Der historische Pflasterweg soll eine Verbindung fir
FuRganger und Radfahrer zwischen der Wendenschlof3stralRe 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 Wohngebdude vor. Die hdheren
Gebaude sind in der Gebietsmitte, also am StralRenringsystem sowie entlang der
Wendenschlof3stralRe geplant. Zum Wasser und zu den sich nérdlich und sidlich des
Plangebiets anschlieienden Wohnquartieren sind niedrigere Gebaude vorgesehen.

Am WendenschloRplatz wird die Wohnnutzung mit ergéanzenden 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 Kindertagesstétte 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 GroRbaumen 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 gréfderen Wohnungen, insbesondere auch
in Stadtvillen und kleinteiligen Baukdrpergruppen, sieht fur die dargestellten Prototypen
(s.a. Anlage 3) DurchschnittswohnungsgréRen in Bruttogeschossflache (BGF) von ca.
95 m, /120 m /125 m_, und 135 m, je Wohneinheiten (WE) vor. Dies berlcksichtigt auch
die Nachfrage nach groRReren, familiengerechten Wohnungen am Standort
Wendenschlofstralle“.
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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 Wendenschlo3platz und der Kindergarten am Marienhainplatz
werden auf ca. 5.500 m, Geschossflache geschétzt.

Damit ist mit ca. 98.200 m, Bruttogeschossflache fir Wohnen zu rechnen. Bei 100 m,
BGF pro WE gemall SenStadtUm Berlin (Planungsannahme fir durchschnittliche
WohnungsgréRe 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.

Gemal 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 Treppenhduser 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 Erschlie3ung

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

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

- Prifung der Anbindung des kinftigen Wohngebiets Marienhain an die
Wendenschlof3stralie

- Nachweis der Leistungsfahigkeit der neuentstehenden Einmiindungen Nord und
Sad

- Nachweis der Leistungsfahigkeit der bestehenden Einmindung Pritstabelstral3e

- Leistungsfahigkeitsnachweis am Knotenpunkt (KP) Muggelheimer Stral3e Stral3e/
Wendenschlof3stralRe

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

Die beiden Anbindungspunkte nérdlich und sudlich der PritstabelstraRe sind ohne
Lichtsignalanlage leistungsféahig (Qualititsstufe B). Die Abstdnde zwischen den
Einmindungen und der Pritstabelstrae sind ausreichend, so dass ein ungestorter
Verkehrsablauf erfolgt.

Gegenwartig bestehen bereits Leitungsfahigkeitsgrenzen am lichtsignalisierten
Knotenpunkt Wendenschlo3straRe/Muggelheimer Stral3e in der Friuh- 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 fiir Gesamtverkehrsplanung,
Regionalisierung und Infrastrukturplanung mbH, Berlin November 2012, Aktualisierung April
2013
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priorisiert den Offentlichen Personennahverkehr und schafft gleiche Voraussetzungen
fur den Individualverkehr, den Fu3ganger und Radverkehr. Die Baumalinahmen haben
im November 2014 begonnen und wurden einschlie3lich des Umbaus der paarigen
Anordnung der Haltestelle Muggelheimer Stral3e/Wendenschlo3strale zum Juni 2015
abgeschlossen.

Das durch das Bauvorhaben Marienhain und andere Vorhaben/Wohnungs-
baupotentiale aus den avisierten B-Planverfahren und noch maoglichen
Siedlungsverdichtungen im sudlichen Bereich Wendenschlo3/Kietzer Feld zusatzliche
Verkehrsaufkommen kann am lichtsignalisierten umgebauten  Knotenpunkt
Wendenschlo3stralle/Muggelheimer  Stralle durch eine weitere erforderliche
Optimierung der bisher geplanten Signalprogramme ausreichend leistungsfahig
abgewickelt werden, bei Priorisierung des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV).

Im Verkehrsgutachten wird empfohlen, im Zuge der Realisierung des Bauvorhabens in
zwei Phasen ein verkehrliches Monitoring durchzufihren (Sicherung im
Durchfuhrungsvertrag). Die erste Phase, das erste Monitoring sollte durchgefiihrt
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 /Wendenschlof3straBe. 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 StraBenbahn und Nachtbus ist in der WendenschloRstralRe im
unmittelbaren Bereich des Planvorhabens zwischen den beiden geplanten
Einmindungen Nord und Sud bereits vorhanden.
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3.2.1  Offentliche und Private StraRenverkehrsflachen

Das Wohngebiet wird Uber die geplanten ErschlieBungsstral3en (Planstra3el, 2 und 3)
als geschlossenes offentliches Stral3enringsystem an die Wendenschlof3stralRe
angeschlossen. SticherschlieBungen und Wendehammer werden vermieden.

Abbildung 9: Verkehrskonzept

RN s

mmm Sammelstralle ..., Haupt Ful- und Fahrrad- B Gffentliche Stellplatze

Verbindun
mmm Wohnstrale T30 g [ private Stellplatze
=== Promenade

 Fulweg
Platz H  Stralenbahnhaltestelle

« Tiefgaragenzufahrt
seo pkwizan Verkehrsbelastung

Diese WohnsammelstraBe wird als u-formige StralRe mit zwei Anschlissen an der
Wendenschlo3stralle als verkehrsberuhigte StralRe mit geminderter
Verkehrsgeschwindigkeit/Tempo 30 ausgebaut.

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

Der Direktanschluss an die WendenschloRstralRe erfolgt Uber 2 Gehweglberfahrten.

Mit der gemeinsamen Fuhrung motorisierter Individualverkehr (MIV) und Radverkehr
vereinbart der Straenquerschnitt eine moglichst geringe Versiegelung mit dem Ziel,
ausreichende Flachen fir alle Verkehrsteilnehmer, den ruhenden Verkehr und
Strallenraumbegriinungen bereitzustellen.
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Abbildung 10: Querschnitt Planstral3e 1, 2 und 3
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Offentlich Privat

Fur den o6ffentlichen Stral3enbereich der Planstrallen 1, 2 und 3 wird eine Breite von
10,5 m vorgesehen. Die Fahrbahnbreite von 5,5 m ist bei den geplanten 30 km/h
ausreichend fiur 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 Baumen 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 Stral3e. Damit
sind Hauseingéange entlang der nordlichen bzw. 6stlichen Grundstiicksgrenze direkt
von dem offentlichen FulRweg aus erreichbar.

Entlang der nordlichen bzw. 6stlichen Seite verlauft eine 7 m breite Zone auf privaten
Flachen. Hier sind ein weiterer Ful3weg und Mieterstellplatze vorgesehen. Somit kann
eine ausreichende Anzahl der oberirdischen Stellplatze fir das Wohngebiet entlang der
Stral3e angelegt werden. Die Stellplatze sind durch Baume gegliedert. Zusammen mit
den Baumscheiben sind Stellplatze fir Fahrréader vorgesehen.

Um den Charakter von einer geordneten Allee mit Stralenb&umen in direkter
Gegentberlage zu erreichen, sind soweit wie maglich, 2 offentliche Langsparkplatze
gegeniber von 4 privaten Senkrechtstellplatzen angeordnet. Die Trennung zwischen
der offentlich gewidmeten Stral3enverkehrsflache und der privaten Flache ist dabei
durch eine klare bauliche und farbliche Abgrenzung gesichert.
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Abbildung 11: Schema PlanstrafRe 1, 2 und 3

Fahrradstellplatze

Laterne

privater Stellplatz

offentl. Parkplatz

offentl. FuBweg privater Fuweg

Eine Nord-Sudverbindung schlie3t als privater Stellplatzbereich an das o6ffentliche
RingstralRensystem an. Die Auspragung des privaten Stellplatzbereichs erfolgt durch
Senkrechtparkierung, StraRenbaume, Gehweg und Stellflachen fir Fahrrader, E-Bikes.

Abbildung 12: Querschnitt Nord-Sidverbindung/privater Stellplatz

2.0m 50m | 5,5m 50m 2.0m
19,5 m
WA WA / Stellplatz WA
Privat
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Abbildung 13: Querschnitt WendenschloRplatz

WendenschloBplatz WendenschloBstralle

Stuastued A

Der Rucksprung an der Wendenschlof3stral3e, der eine Platzsituation ermdglicht,
sichert eine Dienstleistung bzw. Handelsnutzung des Erdgeschosses. Laden bzw.
erganzende Nutzungsangebote zur Grundversorgung sind hier erwiinscht. Neben
Besucherstellplatzen ist eine grofRzigige Vorflache wvon 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 o6ffentlichen StraRen 1 und 3 gegeben, eine Durchgangigkeit ist nicht
geplant, so dass beide private ErschlieBungsbereiche als Sackgassen ausgebildet
werden.

3.2.2 Geh- und RadwegeerschlielRung

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

Geplant ist hier fur die Verkehrsarten Geh- und Radfahrnutzung eine zentrale
HaupterschlieBungsachse uber die denkmalgeschutzte historische Pflasterstrale —
sowie erganzend in Verlangerung 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 fir Ful3- und Radfahrer in Verlangerung der vorhandenen o6ffentlich
gewidmeten StralBen Bockmuihlenweg, 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 moglich wird. Die Verbindungen mit
dem Bockmuhlenweg und Am Marienhain sind direkt mit der PlanstraBe 1 verbunden.
Die Verbindung mit dem Marienhitter Weg wird entlang der Mauer gefihrt und an die
beiden anderen Verbindungen verteilt, um die Offentlichkeit nicht durch die Mitte des
dort geplanten Wohnquartiers zu fihren.

Eine Durchwegung zwischen der sudlichen Grundsticksgrenze 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 sidlichen 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 kénnen Stérungen minimiert und
direkte, attraktive Zuordnungen gesichert werden.

Fur das geplante Wohngebiet wird bei ca. 900 — 1.100 Wohnungen von max. ca. 1.100
Kfz-Stellplatzen ausgegangen. Zusétzlich sind Parkplatze fiur Besucher vorgesehen.

Ebenerdig sind ca. 270 Mieterstellplatze auf privaten Flachen entlang der Planstral3en
1, 2 und 3 aulRerhalb der autofreien Wohnhdofe dargestellt. Die restlichen erforderlichen
Stellplatze werden in Tiefgaragen innerhalb der Baugrundstiicke hergestellt.

Fir den Besucherverkehr sind ca. 70 Langsparkplatze innerhalb der o6ffentlichen
Ringstral3e geplant. Zusatzlich sind auf privaten Flachen ca. 30 fir die Allgemeinheit
zugangliche Besucherstellplatze auf dem Wendenschlof3platz vorgesehen.

Abbildung 14: Stellplatzkonzept

zmnhma(ar
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. Private Stellplatze: ca. 270P
[ Fir die Allgemeinheit zugangliche Besucherstellplatze: ca. 30P

_ Méogliche Flachen fir Tga, ca. 45.700 m?
WAL\ Beispiel Flachen fiir Tga bei 1.100 WE und 40m?/Stpl: ca. 33.200 m?/ ca. 830 Tga-Stpl
2, Private Stellplatze: 270 + 830 = 1.100
I Offentliche Parkplatze: ca. 70P

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

3.4  Griunflachen/Grinordnung

Die vorhandene Grunstruktur 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 ihnrem Charakter zu starken. Vorhandene
Geholzflachen, meist aus verschiedenen Zierstrduchern zusammengesetzt, werden
durch heimische und standortgerechte Straucharten zu kompakten, dichten
Gehdlzriegeln 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 Baumen und Strauchern
wird so dauerhaft erhalten und qualifiziert.

Die Wiesenflachen einschlieRlich 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 fir 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 fur jedermann offentlich zuganglich und stellt neben den
Quartiersplatzen am Eingang WendenschloR3stral3e sowie am ehemaligen Gutshof den
dritten Treffpunkt im Wohnquartier Marienhain dar.

In den Grinflachen am Dahme-Ufer sind 3 Kinderspielplatze mit je min. 800 m, Grol3e
und einem vielfaltigen Angebot (Waldspielplatz, Wasserspiel u. m.) vorgesehen. Auch
die sudlich des Villenparks gelegenen Wiesenflachen stehen als Aufenthaltsbereiche
fur Anwohner und Besucher zur Verfligung.

Fur die denkmalgeschitzte ehemalige Parkanlage der Villa Bolle mit historischem
Pflasterweg zur Wendenschlof3stralRe 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
denkmalgeschitzten Baume herum wird im Kronenbereich der Boden grof3zligig offen
gelassen. Die Zwischenraume kdnnen 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 ndrdlichen und 6stlichen Parkteil fihren.

Bezogen auf die Gesamtflache des Plangebietes von ca. 15,7 ha werden geschitzte
Parkflachen und erhaltenswerte Griunstrukturen 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 6¢stlich 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, WeilRdorn und Vogelbeere vorgesehen. Hinzu kommen artenreiche
Gehoblzinseln 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 ergénzt. Ein Erhalt der Unterpflanzung mit Scilla siberica ist vorgesehen.

Der ost-westlich im Plangebiet gelegene Weg einschliel3lich 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 Maulbeerbaumen erganzt.

Die grinen Wohnhofe 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
Grol3teil der Dachflachen der Gebaude wird eine extensive Dachbegriinung errichtet.

Neben GemeinschaftsgrinrAumen mit Wasserflachen und Kleinkinderspielpléatzen
werden auch Wohngarten fur die EG-Wohnungen angeboten. Ziel sind lichte und
offene Innenhdfe mit vergleichsweise wenigen Grof3gehodlzen. Vorhandener vitaler
Baumbestand wird soweit mdglich erhalten.

Durch grofRziigige Baumneuanpflanzungen, ca. 160 Stralenb&ume und zahlreiche
Baumpflanzungen in Grinbereichen, 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

Fur 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 WendenschloRstral3e 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 Kindertagesstéatte 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 Verfigung.

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

Um eine hohe Flexibilitat zu erreichen, sind soziale Einrichtungen auch im sonstigen
Sondergebiet mit hohem Griinanteil genehmigungsfanhig.

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 kdnnen, wird ein
differenziertes Wasserflachenkonzept vorgeschlagen, das auf einem innovativen
Oberflachenwassermanagement basiert. Das Entwasserungskonzept wird in einem
wasserwirtschaftlichen Gutachten® ausfiihrlich beschrieben. Dem Konzept wurde am
24.07.2013 von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt VIII D 25
zugestimmt.

Das Regenwasser der privaten Flachen kann vollstandig auf dem Grundstiick
bewirtschaftet werden. Eine Entwéasserung der abflussaktiven Flachen zum
ehemaligen Hafen ist in freiem Gefalle méglich. 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 Bewdasserung und
Trinkwassersubstitution.

Mit der Schaffung eines Retentionsraumes durch Zisternen kénnen die Spitzenabflisse
bei Starkniederschlagen zwischengespeichert werden. Durch die
Regenwasserbewirtschaftung kann die stadtische Kanalisation einschliellich der
folgenden Vorfluter wirksam entlastet werden.

Es kann ein Gewassersystem 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 héaufiger werdenden Uberlastung der
Vorfluter fuhrt. Eine Grundwasseranreicherung ist im Projektgebiet mdglich, die
Uberschiisse dienen der Trinkwassersubstitution. Damit kann der vorgesehenen
Regenwasserbewirtschaftung mit Wasserflaichen ein positiver Modellcharakter fir
weitere Planungen in urbanen Gebieten zuerkannt werden.

3.6.2 Regenwasserentsorgung — 6ffentliche StralRen

Die Berliner Wasserbetriebe (BWB) haben dazu ein Regenwasserkonzept in
Abstimmung und Zustimmung mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt, Abt. VIID fur die Regenwasserbehandlung auf den o6ffentlichen
Verkehrsflachen (PlanstraRel, 2 und 3) erarbeitet. Zur Ableitung des gesammelten
Regenwassers ist innerhalb des offentlich gewidmeten Strafl3enlandes/unterhalb der
Kreuzung Marienhainallee/Planstrale 2 ein Schachtsandfang und an der Dahme ein
Auslaufbauwerk erforderlich. Der VE -Plan bericksichtigt entsprechend die dafur

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

3.7  Ver- und Entsorgung/Medien

Die technische  ErschlieBung des  Bebauungsplangebietes ,Marienhain®
Wendenschlo3stralRe 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 Freigefalleleitungen ohne
Uberpumpbetrieb  innerhalb  der PlanstraBen mit  Anschluss an die
Wendenschlof3stralie realisiert werden.

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

3.8  Durchfuhrungsvertrag

Zwischen dem Vorhabentrager und dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt
Treptow-Kopenick  von Berlin  wurde ein Durchfiihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57 VE geschlossen. Dieser stellt sicher, dass
der Vorhabentrager das Vorhaben realisieren wird (DV vom 2. Oktober 2014 sowie

1. Nachtrag vom 10. April 2015).

3.8.1 Realisierung und Bauverpflichtung

Im Durchfiihrungsvertrag tUbernimmt der Vorhabentrager die Bauverpflichtung, das
gesamte Vorhaben durchzufiihren. Die Nutzungen des Vorhabengrundstiicks sind im
Durchfuhrungsvertrag  konkretisiert. Das Gesamtvorhaben wird in  sieben
Bauabschnitten bis zum Jahr 2026 realisiert. Nach dem Realisierungsplan, der dem
Durchfuhrungsvertrag als Anlage beigefigt 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 (Sid-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 moglich. Sollte es zu
Drittwiderspriichen oder zu Klagen Dritter kommen, verldngern sich die
Realisierungszeiten entsprechend um die Dauer dieser Verfahren.

Der Vorhabentrager ist im Durchfiihrungsvertrag 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
Fertigstellung des Bauvorhabens im siebten Bauabschnitt (Errichtung der gesamten
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ca. 1.100 Wohneinheiten) in beiden Richtungen eine ununterbrochene werktégliche 24-
Stunden-Verkehrszéhlung in folgenden Bereichen stattfindet: Zum einen von der
Wendenschlof3straRe aus bis zum und im Kreuzungsbereich WendenschloR3stral3e /
Seegewaldweg und zum anderen weiterfihrend bis und im Kreuzungsbereich
Muggelheimer StraRe / WendenschloRstraBe. 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 Stral3e /
WendenschloRstrae mit dem Land Berlin / VLB vorzunehmen und
Verkehrslarmgutachten zu aktualisieren.

3.8.2  ErschlieBungs- und Bauvorbereitungsmaflnahmen

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

Nach den Regelungen des Vertrags Ubernimmt der Vorhabentrager alle
ErschlieBungsmalRnahmen, ohne dass Berlin daflir Kosten entstehen. Er Gbernimmt
auch die Verpflichtung, die gesamten ErschlieBungsanlagen sowie deren Anschluss an
das offentliche StraBennetz herzustellen. Die sogenannte Ringstral3e (Planstrafen 1-
3), die spater Ooffentlich 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 tbernimmt nach den Bestimmungen des Durchfiihrungsvertrags
auch alle fur die Erschlielung und Bebauung des Vertragsgebiets erforderlichen
Vorbereitungs- und Ordnungsmaflnahmen auf eigene Kosten. Hierzu wird er auch die
Kosten von bis zu zwei Anpassungen der Lichtsignalanlage am
StralRenkreuzungspunkt Wendenschlo3straRe/Muggelheimer Stral3e tbernehmen.

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

Nach den Bestimmungen des Durchfiihrungsvertrags 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 Vorhabentrager, die durch das Bauvorhaben des
Vorhabentrdgers ausgeléste Bedarfsabsicherung von Grundschulplatzen durch
Zahlung an Berlin abzusichern.

3.84 DenkmalschutzmalRnahmen

Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager, die Fassade und
AulRenansicht der Villa Bolle (unter Bertcksichtigung heutiger Nutzungsanspriiche),
den Villengarten einschlielich Zufahrt von der Wendenschlof3stralBe und das
Gewdachshaus an der Dahme sowie das Wohnhaus (Gebaudeteil E des Gutshofs)
(Wiederherstellung der Fassade und AufRenansicht) denkmalschutzgerecht zu
sanieren. Vor einer Antragstellung zum Abbruch/Riuckbau des Denkmals Guthofs
Gebaudeteile A bis D wird der Vorhabentrager zudem auf eigene Kosten eine
umfassende Dokumentation der abzureilenden bzw. riickzubauenden Denkmale in
Abstimmung mit Berlin erstellen und deren ordnungsgemalle Ausfihrung bestatigen
lassen.

3.8.,5  Grunordnung und Umweltschutz

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfilhrungsvertrag, die Festsetzungen des
Bebauungsplans hinsichtlich der Griinmaflinahmen 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 Fachbehdrde wird der Vorhabentrager eine Waldumwandlungs-/Wald-
erhaltungsabgabe zum Ausgleich der zur Realisierung der Planung erforderlichen
Umwandlung von Wald an die Berliner Forsten zahlen.
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Plan 1: Projektplan
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Ruckseite Projekt-Plan

46



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 Umweltprifung — als Regelverfahren fir alle
Bauleitplane, die nicht nach § 13a BauGB aufgestellt werden — wurde dabei in die
bestehenden Verfahrensschritte der Bauleitplanung integriert. Sie fuhrt 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 Friuhzeitigen Behdrdenbeteiligung sowie der Beteiligung der Trager
Offentlicher Belange ergaben sich Hinweise und Anregungen zu Umwelt, Natur und
Landschaft beziglich

* Bodenschutz

« Wald

¢ Artenschutz

e Larm

* Denkmalschutz

* Wasserwirtschaft/Wasserrecht

In der nunmehr vorliegenden Begrindung sind die Anregungen und Hinweise
weitestgehend beriicksichtigt. Zur Wasserwirtschaft (Grundwasserentnahme) werden
die Prognosen im Rahmen der weiteren Genehmigungsverfahren fortgeschrieben.

Alle umweltrelevanten Fachgutachten lagen gemeinsam mit Begriindung einschlief3lich
Umweltbericht zum Bebauungsplan 9-57VE o6ffentlich aus und wurden im Rahmen des
Planverfahrens bericksichtigt.

4.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

41.1.1 Intention des Plans

Fur das Grundstick 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 méchte. Es wird in Abstimmung mit dem
Bezirk Treptow-Kdpenick ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (VB-Plan) gem. § 12
BauGB aufgestellt.
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41.1.2 Angaben zum Vorhabenstandort

Das Grundstiick ,Marienhain® in der Wendenschlo3straBe 254 liegt an der Dahme in
ca. 1,5 km Entfernung zur Altstadt Képenick. Das ca. 15,7 ha groRe Gebiet liegt bereits
seit etwa 10 Jahren brach. Vor Nutzungsaufgabe wurde das Grundstick als
Versuchsanbauflache der Humboldt Universitat Berlin genutzt.

4.1.1.3 Art des geplanten Vorhabens - Beschreibung der Festsetzungen des
Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan legt Art und MalR der baulichen Nutzung,
uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise, MalRhahmen zur verkehrlichen
ErschlieBung und zum Larmschutz (Festsetzungen zu larmminderenden MalRhahmen
fur Zu- und Ausfahrten von Tiefgaragen, Grundrissanordnung, Luftungsmaoglichkeiten)
sowie Regelungen zur Griin- und Freiflichenentwicklung und Denkmalschutz fest (vgl.
Kap. 11/0).

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

Das Grundstuck/VE-Plangebiet mit 156.757 m_ liegt in der Gemarkung Kdpenick von
Berlin, Flur 9, Flurstliick 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” 725 %
(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 Griinflachen 22.349m° | 142 %
(davon Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung (2.796 m°)

von Boden, Natur und Landschaft)

Private Wasserflache 355 m* 0,2 %

41.1.5 Freiraumkonzept

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

Grundlage ist das stadtebauliche Konzept, welches die wichtigen Grinstrukturen
integriert. Zahlreiche Uber das Geléande verteilte, vorhandene Geholzgruppen werden
als Quartiersgrunflachen 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
Gehdlzriegeln 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 Gerlst an Baumen und Strauchern wird so
dauerhatft erhalten und aufgewertet.

Die Wiesenflachen einschlieBlich 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 Grunflachen am Dahme-Ufer sind 3 Kinderspielplatze mit 6ffentlicher Nutzung mit
je mindestens 800 m, FlachengréfZe und einem vielfaltigen Angebot vorgesehen. Auch
die sudlich des Villenparks gelegenen Wiesenflachen stehen als Aufenthaltsbereiche
fur Anwohner und Besucher zur Verfligung.

Die Wohnhofe werden autofrei gestaltet. Tiefgaragen, die nicht unter Gebaudeteilen
oder Terrassen liegen, werden mit mindestens 60 cm Erdiberdeckung versehen und
durch Rasenansaat sowie kleineren Strauchgruppen begrunt. Ziel sind lichte und
offene Innenhdfe mit vergleichsweise wenigen GroRRgehodlzen. Vorhandener
Baumbestand wird soweit vital und mdoglich erhalten. Ein Grof3teil der Dachflachen wird
extensiv begrunt.

Durch grofRziigige Baumneuanpflanzungen, ca. 160 Stralenb&ume und zahlreiche
Baumpflanzungen in den Wohnhofen, wird der Grincharakter des Wohngebietes
weiter verstarkt.

Bezogen auf die Gesamtfliche des Grundstiicks von ca. 15,7 ha werden geschitzte
Parkflachen und erhaltenswerte Griunstrukturen 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 flir den Bauleitplan von Bedeutung sind
und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung
bertcksichtigt werden

41.2.1 Fachgesetze

Fachgesetze und
Verordnungen

Umweltrelevante
Ziele

Berucksichtigung im VB -Plan
Marienhain

Gesetz uber Naturschutz
und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgeset
z — BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 ( BGBI. |
S.2542), zuletzt geandert
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
MaRRnahmen
auszugleichen.
Den Belangen der
FFH-Richtlinie
(européisches Netz
Natura 2000) sowie
des Artenschutzes
sind Rechnung zu
tragen.

Auch nach Bericksichtigung von
Vermeidungs- und
Minimierungsmal3hahmen
verbleiben Beeintrachtigungen fur
Natur und Landschaft. Diese
koénnen jedoch innerhalb der
Schutzgutkomplexe Abiotik, Biotik
und Landschaftshild/Erholung
weitestgehend ausgeglichen
werden.

Es liegt ein faunistisches
Gutachten vor. Die
vorkommenden Arten kdnnen im
Fall von Abriss oder Umbau durch
funktionserhaltende Malinahmen
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 Wasserfiihrung.

Aufgrund einer Versiegelung von
rund 60% der Flache, wobei der
vollversiegelte Flachenanteil bei <
35% liegt, ist die Versickerung
des Niederschlagswassers
grundsétzlich moglich. Fir das
Plangebiet liegt ein
Wassermanagementkonzept vor,
das ein vollstandiges Sammeln,
Wiederverwerten und
abschlieBendes Versickern des
Niederschlagswassers der
privaten Grundstticke 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
einschliel3lich des
Naturschutzes und
der
Landschaftspflege zu
bertcksichtigen.
Insbesondere ist mit
Grund und Boden
sparsam
umzugehen, die
Vermeidung und der
Ausgleich von
erheblichen
Beeintrachtigungen
sind in die Abwagung
einzustellen. Dazu
bildet der
Umuweltbericht 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
fur GescholRwohnungsbau
notwendige Mal3 begrenzt. Die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts wird durch
zahlreiche
Kompensationsmaf3nahmen in
weiten teilen gesichert. Da eine
Vollkompensation (s.
Waldumwandlung) auf dem
Grundstiick nicht maglich ist,
werden Ausgleichsmalinahmen
an anderer Stelle vertraglich
vereinbart. Fir die Umweltprifung
wurden zahlreiche Gutachten
erstellt, deren Ergebnis in einem
Umweltbericht (gemaR Anlage 1
zum BauGB) zur Begrindung des
VE-Plans dargestellt werden.

Begriindung.
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 archéologische
zuletzt geandert am Entwicklung Verdachtsflache wurden

7.8.2013

einzubeziehen.

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

DIN 18005 Teill Beiblatt
1 Schallschutz im

Die Einhaltung der
schalltechnischen

Fur Aufenthaltsraume die der
WendenschloRstrale (Neubau)
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Stadtebau ;
Schalltechnische
Orientierungswerte fur
die stadtebauliche

Orientierungswerte
ist anzustreben. In
vorbelasteten
Gebieten kann eine

zugewandt sind, sind
schallgeddmmte
Dauerliftungsmdglichkeiten
vorgesehen. Weiterhin sind die

Planung, in der Fassung Uberschreitung Grundrisse gemaf Vorgaben des
von 05/1987 unvermeidbar sein. Larmgutachtens auszurichten.
Bundesimmissions- Vermeidung In ein von Wohnen gepréagtes
schutzgesetz (BImSchG) | schadlicher Umfeld wird das neue

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

Umwelteinwirkungen
auf die
ausschliefRlich oder
vorwiegend dem
Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf
sonstige
schutzwiirdige
Gebiete.

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

Wohngebiet integriert. Die
Vertraglichkeit der baulichen
Nutzungen zueinander wird so
gewabhrleistet.

Dem Nutzungskonflikt zur stark
verkehrslarmbelasteten
Wendenschlo3stralRe wird durch
die Planung einer larmrobusten
Bauweise (Geschlossene
Bauweise, mindestens 3
Geschosse) begegnet.

Berlcksichtigung 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 gewahrleistet.

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
Ersatzmaflinahmen werden im
VB-Plan quantifiziert und die
Ersatzzahlung tber den
stadtebaulichen Vertrag
vereinbart.

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

Geschitzte Baume
sind zu erhalten und
vor Gefdhrdungen zu
bewahren;
Ersatzpflanzungen
fur entfernte
geschiitzte Baume

Durch die Festsetzungen im VB-
Plan werden geschitzte Bd&ume in
geringem Umfang tberplant.
Ersatzpflanzungen kénnen im
Plangebiet untergebracht werden.
Ebenso wird ein Baumerhalt im
groRen Umfang durch die
Festsetzungen gesichert.
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41.2.2 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 bericksichtigt weiterentwickelt werden, um so vor allem
neuen Siedlungsgebieten den besonderen landschaftlichen Charakter sowie ihre
Identitat sichtbar zu machen.

Der vorhabenbezogene  Bebauungsplan ,Marienhain®  berlcksichtigt alle
Entwicklungsziele des Programmplans Naturhaushalt/Umweltschutz. Klimatisch
relevante Gehdlzstrukturen werden in das stadtebauliche Konzept integriert, der fir
den Kaltlufttransport wichtige Uferbereich wird von Bebauung frei gehalten. Zur
Sicherung und Verbesserung des Luftaustauschs wird eine offene Bauweise
(Ausnahme direkt an der Wendenschlo3stral3e) festgesetzt. Die Flachenversiegelung
wird Uber eine differenzierte erweiterte Baukorperausweisung sowie eine Baufeld
abhéngige zulassige Hochst-GRZ minimiert und Uber die Begriinung von Tiefgaragen
und Dachflachen soweit mdglich ausgeglichen. Zusatzlich 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 Uber Alleen, Garten und Gemeinschaftsgriin sowie
Dachbegriinung gewabhrleistet.

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

Das Dahme-Ufer einschliel3lich der ehemaligen Parkanlage der Villa Bolle ist im
Landschaftsprogramm als Grinflache/Parkanlage dargestellt, fur welche die
Entwicklung bzw. Neuanlage mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten, die Auslagerung
storender und Dbeeintrachtigender 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 fir die Freizeitnutzung geeigneten
Infrastruktur. Innerhalb der Wohnquartiere werden vielfaltige Freiflachen zur Erholung
angeboten. Ful3laufige Verbindungen in das noérdlich angrenzende Wohngebiet sind
gegeben, ebenso die nordliche und sidliche Anbindung an einen Ufergriinzug, sollte
dieser spater auch auRRerhalb des Plangebiets entlang der Dahme realisiert werden.
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41.2.3 Larmminderungsplanung Berlin
Vgl. Kapitel 2.3.11

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

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

* Gesamtanlage Wendenschlof3stralRe 254

¢ Gebaude des Gutshofs Bolle sowie Villa Bolle mit Weinhaus

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

Weiterhin liegt im nérdlichen 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
Schutzguter (Flora, Fauna) bezieht sich auf den Geltungsbereich selbst. Fir die
Schutzgiter Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen einschlielich
Erholung, Kultur- und Sachgiter 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
einschlief3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

4221 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (Larm, Erholung)

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

Gemal 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
Wendenschlo3stral3e vorbelastet. Es bestehen Vorbelastungen durch die StralRenbahn
sowie den motorisierten Verkehr. Auf Grundlage einer Verkehrszéhlung in 2012 durch
die Fachgutachter wurde folgende Verkehrsbelastung in der WendenschloRstralie
ermittelt: im Sidden/Hbhe Marienhain sidlich der PritstabelstralRe 7576 Kfz/24h,
nordlich der Pritstabelstralle 7.724 Kfz/24h und im Norden/Einmiindung Muggelheimer
Stral3e 9.993 kfz/24 h (vgl. Verkehrsgutachten April 2013).

Im sddlichen Randbereich an der Wendenschlof3straRe 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-Kodpenick von Berlin 2. Ergénzung, Stand 22.02.2013).

Immissionen aus Luftverkehrslarm sind nur von geringer Bedeutung. Das Gebiet liegt
aulRerhalb 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 gemalf Berliner Biotopschliissel), die faunistische Erhebung sowie der
nach BaumSchVO geschitzte Baumbestand.

Derzeit wird die Flache von ca. 20 Schafen und Ziegen extensiv beweidet. Es
uberwiegen die gartnerei- bzw. -baumschulahnlichen Strukturen in Form von Kklar
abgrenzbaren Anbauflachen der vorangegangenen Instituts-/Versuchsnutzung.
Pragend sind ,Gehoélzquartiere” mit baumschultypischen Arten wie Flieder, nicht
heimische Zierstraucher, Pappel, Ahorn und Linde sowie einigen wenigen Rosen und
Kletterpflanzen. Auf grol3flachig 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 Auspragung von geringer bis mittlerer Wertigkeit. In
ehemaligen Versuchsanbauquartieren mit nahrstoffarmen Sandbéden sind Silbergras-
Pionierfluren vorhanden. Im Siiden des Gelandes hat sich auf magerem, basenreichem
Sandboden ein Trockenrasen erhalten. Silbergrasfluren und Trockenrasen sind nach §
20a NatSchG Berlin geschitzt.

Die ehemalige Parkanlage der Villa Bolle an der Dahme setzt sich aus alten
Parkbdumen 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 Fledermausen: Zauneidechsen wurden auf den
Begehungen nicht festgestellt. Es wurden 3 Fledermausarten nachgewiesen, die das
Gelande als Nahrungsareal nutzen. Entsprechend besteht eine mittlere Empfindlichkeit
gegenuber dem Verlust an Lebensraum bzw. gegeniber Veranderungen auf der
Flache. Nahere Angaben finden sich im Kapitel 2.7 Artenschutz sowie in der
Artenschutzuntersuchung (vgl Marienhain, WendenschloRstralle 254 in Berlin
Kdpenick, Artenschutzuntersuchung von Vdgeln, Fledermausen und Zauneidechsen,
S. Salinger 7/2012).

Die biologische Vielfalt ist bezogen auf die FlachengrtRe, das Brachestadium sowie
die geringe Nutzungsintensitat vergleichsweise gering. Hintergrund hierflr 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 bestimmt.
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 betragt 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 Uberpragt 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
gegenuber Verdichtung und der damit verbundenen Verdnderung des
Bodenwasserhaushalts.
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4224 Schutzgut Wasser

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

Gemall Umweltatlas handelt es sich bei der untersuchten Flache um ein Gebiet mit
geringem Oberflachenabfluss aus Niederschldgen 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 geringfiigige Verunreinigungen festgestellt. Konzentrationen, die zur
Uberschreitungen von Pruf-/Beurteilungswerten geman
Bundesbodenschutzverordnung bzw. Berliner Liste fuhren, liegen nicht vor. Fir
sensible Nutzungen bestehen keine Einschréankungen.

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
Verénderung des lokalen Wasserhaushalts (Grundwasserneubildung).

4.2.2.5 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.

Gemal Umweltatlas Land Berlin z&hlt die Dahme zu den grofRr&umigen Luftleit- und
Ventilationsbahnen im Berliner Stadtgebiet, ein Luftaustausch im Bereich der
Flussniederung ist begiinstigt. Infolgedessen sollte die Ubergangszone zum Gewasser
offen gehalten werden.

Das Plangebiet selbst hat eine hohe bis mittlere stadtklimatische Bedeutung, da es
sich um ein Kaltluftentstehungsgebiet mit Zuordnung zu Siedlungsraumen 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 Wendenschlof3stralRe im Bereich des Plangebietes betragt die verkehrsbedingte
Luftbelastung 21,76 pg/mt fir Feinstaub PM10 fir 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.BImSchV (Verordnung uUber 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 diirfen
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
Ortsbild leitet sich weniger aus der umgebenden Bebauung ab als vielmehr aus der
solitaren (Nutzung)Gestalt der Flache in ihrer Geschichte. Wahrnehmbar ist das
ortliche Landschaftsbild innerhalb der durch die Mauer vorgegebenen Grenzen mit
seinen Landschaftsbild pragenden Elementen. Aktuell bestehen visuelle
Vorbelastungen durch die zahlreichen Baracken und Ruinen im Plangebiet. Alle
Gebéude befinden sich unabhangig von ihrem Entstehungsdatum infolge von
Vandalismus in einem desolaten Zustand.

Im Grofteil des Plangebiets pragen die regelmafigen ehemaligen Gartenbauquartiere
mit Ziergehdlzen 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 uber
Jahrzehnte gewachsenen orthogonalen Quartiersstruktur mit visuell wirksamen
Gehoblzstrukturen. Vom Wasser aus gesehen besteht eine deutlich héhere
Empfindlichkeit gegeniiber einer Uberpragung des Landschaftsbildes: charakteristisch
fur 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 Sachgdtiter

Die Denkmalliste Berlins fuhrt das Grundstick Wendenschlo3stralBe 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 Gebdude befinden sich in einem ruinésen 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 Grundstick umgebende Mauer sowie eine Steinbank als
LJAusstattungsgegenstand” sind noch erhalten. Erhalten ist auch ein Kkleines
Hafenbecken direkt an der Dahme.

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

Die denkmalgeschitzten Gebéude sowie der Bereich des Gartendenkmals sind trotz
des schlechten Erhaltungszustands empfindlich gegeniiber angrenzenden neuen
Nutzungen. Die Empfindlichkeit gegeniber 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.

4.2.2.8 Wechselwirkungen

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

Die zu untersuchenden  Schutzgiter stehen untereinander in  einem
Wirkungszusammenhang. Vegetationsbewachsene Flachen, haben z.B. eine hohes
Ruckhaltevermdgen von Niederschlagen, sind durch die Verdunstungsleistung der
Pflanzen fir das Lokalklima bedeutsam und haben auch meist positive Wirkungen auf
das Landschaftshild. Eine Beeintrachtigung der Vegetation wird Beeintréchtigungen fir
andere Schutzgiter 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 Abhangigkeit 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 préagend.

Vorbelastungen bestehen auch durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der
Wendenschlof3stralRe. Infolgedessen werden sowohl fir die bestehende Bebauung als
auch fur die Neubauten des VE-Plangebiets Untersuchungen zu den kilnftigen
Verkehrslarmimmissionen und deren Auswirkungen erforderlich.

4.2.3 Prognose und Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der
Planung

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

* Verlust an offenen Bodenflachen

* Veranderung des Standortklimas

* Veranderung des Niederschlagsabflusses
e Veranderung der Biotop- und Artenstruktur

die baubedingten Wirkfaktoren wie

« Bodenentnahme, Abgrabungen, Aufschittungen
* Wasserhaltung, Abfélle, 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 (Larm, Erholung)
4.2.3.1.1 StralRenverkehrslarm

Als mdgliche Umweltauswirkungen sind baubedingte Beeintrachtigungen durch LKW-
und PKW-Verkehr Gber einen l&ngeren Zeitraum zu benennen.

Betriebsbedingt wird es in der Verkehrsprognose zu Auswirkungen auf die Umgebung
infolge des zusétzlichen 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 Wendenschlof3straf3e 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 kinftig Wohnenden und Beschéftigten
werden an der WendenschloRstral3e stralRenseitig schallgedammte
Laftungseinrichtungen in den Aufenthaltsrdumen vorgesehen. Weiterhin werden in der
ersten Baureihe zur Wendenschlof3straRe 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
Wendenschlof3stralRe wird sich vor allem nérdlich des Plangebietes verstarken, wegen
des Uberwiegend nach Norden orientierten zusétzlichen Verkehrs aus dem Plangebiet
und da die ErschlieBung der Ortsteillagen WendenschloR3/Kietzer Feld Uber die
HaupterschlieBung/WendenschloRstrale und den Knotenpunkt Muggelheimer
StraRe/Wendenschlof3stral’e erfolgt. Die Zusatzbelastung wird auf Grund dieser
Verkehrszunahme bei ca. 1 dB(A) gegeniuber der Bestandsverkehrslarmbelastigung
liegen. Im Prognoseplanfall wird die Gesamtverkehrslarmbelastung den kritischen Wert
von 60 dB(A) nachts (durch die Rechtsprechung bestimmter Schwellenwert der
Gesundheitsgefahrdung) vor den in der WendenschloRstraRe 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 tberschritten.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Ziele der Larmaktionsplanung Berlin werden
in Kapitel 1.2.3.11 dargestellt.

Aufgrund der Erhéhung 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 auBerhalb der Planungszone
Siedlungsbeschrankung 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 fur
raumliche Planungen im Bereich des Geltungsbereichs 9-57 VE geflihrt.
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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.

4.2.3.1.3 Schienenverkehrslarm

Die strategische Larmkarte Berlins 2007 fur den Eisenbahn / S-Bahnverkehr stellen fur
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 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
Larmminderungsstufen | und Il des Larmaktionsplans Berlin, welche die Zielwerte fir
gesunde Wohnverhéaltnisse 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.

4.2.3.1.4 Gewerbelarm

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

4.2.3.1.5 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 Wendenschlof3stralRe auswirken. Eine
frei zugangliche Uferzone an der Dahme mit Grinflachen 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 kiinftig Giber ein Wegenetz fiir
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 fir die mit dem Schutzgut Mensch
verbundene Erholungsnutzung zu erwarten. Baubedingt kann es zu Stérungen fir die
unmittelbare Nachbarschaft kommen. Bedingt durch Bauldarm kann die Nutzbarkeit in
den Privatgarten temporar beeintréachtigt werden.

4.2.3.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere und die biologische Vielfalt

Zu erwartende Umweltauswirkungen sind die Veranderung der Vegetationsstrukturen
und Lebensraumen infolge der Nutzungsanderung im gesamten Plangebiet. Zusétzlich
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 Minderungsmal3nahmen (z.B.
Schutz der Brutvigel durch Erhalt des Gehdlzbestandes bzw. Rodung von Gehdlzen
aulRerhalb der Brutzeit) AusgleichsmalRnahmen gegentber, die eine vergleichbare
Biotopstruktur im Plangebiet zum Ziel haben.

Im sonstigen Sondergebiet mit hohem Griinanteil ,,Ausflugslokal* werden alle historisch
relevanten Baume als Einzelbdume zum dauerhaften Erhalt an ihrem Standort
festgesetzt. Der Baumbestand in den privaten Parkanlagen kann - soweit vital -
vollstandig erhalten werden. Wertvolle Gehdlzstrukturen und Altbdume werden in die
Wohnquartiere integriert, weniger wertvolle Zierstrauchquartiere oder Pappelreihen
kénnen mittelfristig durch standortheimische Arten ergénzt bzw. ersetzt werden. Fur
den bau- und anlagenbedingten Verlust an Grinland 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 flir 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 Sicherungsmallhahmen am
Altbaumbestand ergeben (PflegemalRnahmen, z.B. Entfernen von Totholz). Positiv
werden sich die 0.g. geplanten Entwicklungsmal3nahmen zur Strukturanreicherung
sowie die Besucherlenkung auswirken.

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

4.2.3.3 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 Anlagen
gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO sowie den ¢ffentlichen Stral3en 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. Hinzu kommt der Anteil an
versiegelten Flachen im oOffentlichen  Stral3enland. Insgesamt wird eine
Gesamtversiegelung von ca. 62 % erreicht.
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Hinzu kommen baubedingte Eingriffe durch Auf- und Abtrag sowie Verdichtung von
Boden in den Innenhdéfen. Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
sind hingegen nicht zu erwarten.

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

Die zweite Zielvorgabe aus dem Bodenschutz, im sudlichen Teilbereich des Dahme-
ufers einschliellich der Flache um den Hafen keinen Nettoverlust an
Landwirtschaftsflachen mit hoch bewerteter Ertragsfunktion zuzulassen, wird aus
Uberwiegenden Griinden 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 Minderungsmal3nahmen bericksichtigt.

42.3.4 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 flihren kénnen.

Bereits in der Vorplanung, mit der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts, wurden
Malnahmen zur Vermeidung und zur Minderung von anlagebedingter Versiegelung
bertcksichtigt. 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 &ffentlichen StraR3enland.

Baubedingt kann es aufgrund der Grundwasserndhe zu MalRhahmen 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 grundsatzliche UVP-Pflicht resultiert, wird mit einer Umsetzung in mehreren
Bauphasen und temporarer Entnahme nach ersten gutachterlichen Berechnungen auf
Grundlage des Projektplans nicht erreicht. Vorhaben mit einer Entnahme von 100.000
mit 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 wurden, soweit im Planverfahren mdglich, anhand der vorhandenen
Unterlagen (Projektplan, maximale Absenktrichter auf Grundlage der Grundannahmen
zur Lage der Gebaude und Tiefgaragen sowie der aktuellen Gelandehdhen gepruft und
abgearbeitet. Detaillierte Anforderungen, die sich auf die technischen Bedingungen der
Erstellung der Baugruben oder die fiur die Gebaudefundamente verwendeten
Materialien beziehen, kdnnen erst zum Zeitpunkt der Genehmigungsplanung erfolgen.
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Aufgrund eines detaillierten Wassermanagementkonzepts konnen 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.
Das Regenwasser kann vollstandig auf dem Grundstick innerhalb der Baugebiete
bewirtschaftet werden. Nur das im Bereich der Offentlichen StralRe 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.

4.2.3.5 Schutzgut Luft/Klima (Luftschadstoffe)

Die Dahme als Kaltluftleitbahn wird durch die Planung anlagebedingt nicht
beeintrachtigt. In diesem Einflussbereich sind Grinflachen sowie ein Sondergebiet mit
hohem Grinanteil ,Ausflugslokal* vorgesehen. Baukdrper werden auf einige wenige
kleinere Servicegebaude sowie die denkmalgeschiitzten Bauten begrenzt. Der Anteil
an ErschlieBungsflachen ist vergleichsweise gering und wird in Wasser und Luft
durchlassigen Belagen ausgefiihrt, welche sich wenig aufheizen und schnell abkihlen.
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 fir 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
Gehdlzbestande. 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  Verdnderung einer lokalklimatischen
Entlastungsfunktion des Standorts durch die zusatzliche Versiegelung zu benennen.
Entsprechend sind weitergehende KompensationsmalRnahmen in  Form von
Dachbegriinung, intensiver Begriinung von Tiefgaragen sowie Baumpflanzungen an
Stral3en und Stellplatzen festgesetzt, um ein dem Bestand vergleichbares Biovolumen
zu ereichen.

An der Wendenschlof3stralRe im Bereich des Plangebietes betragt die verkehrsbedingte
Luftbelastung 21,76 pg/mt fir Feinstaub PM10 fir 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 fur
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. Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fur
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 uUber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen) die Staubemissionen von neu errichteten Feuerungsanlagen (1.
BImSchV — Verordnung tber kleine und mittlere Feuerungsanlagen vom 26. Januar
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2010). Nach dem 31.12.2014 errichtete kleine und mittlere Feuerungsanlagen durfen
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 Veradnderung des Gebietscharakters von einer
vegetationsgepragten zu einer baukorpergepragten Flache.

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

Kennzeichnende Freirdume sind die quartierseigenen Gartenflachen sowie die
quartiersibergreifenden  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 ErschlieRungsstral3en und in Fortfihrung die Ful3- 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 Sachgtiter

Negative Umweltauswirkungen auf die denkmalgeschitzten Kulturgiter kdnnen
vermieden werden indem far die historisch wertvollen Gebé&ude
Bauko6perausweisungen 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.
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Die Planung schafft die rechtliche Grundlage, bestehende Gebaude wie die Villa Bolle,
das ehemalige Weinhaus und das Pfortnerhaus zeitgemaly zu rekonstruieren. In der
Villa Bolle kann im Erdgeschoss z.B. ein Restaurant vorgesehen werden.

Der zerfallene Gutshof wird in seiner Grundstruktur neu interpretiert. Bereits mit
Aufstellung des vorhabenenbezogenen Bebauungsplans wurde ein Raumbuch fur 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 Oberflachenbelage 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
ware 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 fir eine ur-
und frihgeschichtliche Nutzung des Areals erbringen lieRen (vgl. Grabungsbericht
07/2013).

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

Baubedingt kann es durch MaRhahmen der Wasserhaltung (Grundwasserabsenkung)
und damit verbundenen, lber die jeweilige Baugrube hinaus gehende Absenktrichtern
zu Auswirkungen bis in die benachbarten Baugebiete kommen. Dabei ist zu
berticksichtigen, dass Grundwasserabsenkungen innerhalb des natirlichen
jahreszeitlichen Grundwasserschwankungsbereichs in der Regel unschéadlich fir
vorhandene Nachbarbebauung (Wohngebaude, etc.) sind, da diese den natrlichen
jahreszeitlichen Grundwasserschwankungsbereichs entsprechen und der Baugrund
sowie die darauf errichtete Bebauung diesen Schwankungen bereits mehrfach, d.h.
quasi jahrlich erfahren haben. Dies betrifft i.d.R. samtliche Bebauungen aulRerhalb 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
wasserbehordlichen Erlaubnisse durch die zustandigen Fachbehérden entsprechende
Auflagen erteilt werden.

4.2.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern

Der Schlisselfaktor fur die Wechselwirkungen unter den Schutzgitern liegt in der
deutlichen Erhdéhung des Versiegelungsgrades bzw. der Umnutzung der gartenbaulich
genutzten Flache in ein stadtisches Wohnquartier. Infolgedessen werden wichtige
Boden- und Wasserhaushalts- sowie Klimafunktionen beeintrdchtigt. Es kommt durch
die Umnutzung zu Abriss sowie Ver- und auch Entsiegelungen, die zum Verlust von
Lebensraum fir Biotope und Arten filhren. Diese Verluste und Beeintrachtigungen
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werden mittelfristig durch die Neuanlage von Grunflachen und oberirdischen
Wasserflachen, der intensiven Begrinung von Tiefgaragen sowie extensive
Dachbegriinung als Sekundarbiotope dauerhaft kompensiert.

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 Geldnde vorkommende Aufwuchs von Spitzahorn wirde sich weiter
verstarken bzw. ausweiten. Weiterhin ist von einem weiteren Ausfall/Rickgang der
Pflege bedurftigen Zierstrducher sowie einer Ruderalisierung der Trockenrasen
(weiteres Einwandern von Landreitgras) auszugehen.

Fur die bestehenden Gebaude ist ein fortschreitender Verfall absehbar. Auch wenn die
Villa Bolle nach dem Brand gegen weiteren Vandalismus durch Zumauern der TUr- und
Fensteréffnungen sowie einem Notdach geschiitzt wurde, unterliegt das Gebaude 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 Grundstick umgebende
Einfriedungsmauer. Wéhrend in den 1990er Jahren das Eingangsportal an der
Wendenschlo3straRe sowie weitere Mauerreste abgerissen wurden, unterliegt die im
Norden und Siuden verbliebene Klinkermauer fortlaufenden Verdnderungen durch
Abtrag und Teilabriss seitens der Anwohner oder stirzt durch zu dicht stehenden
Altbaumbestand partiell ein.

Zu befurchten 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 Vitalitat
zu verzeichnen, der auf langere Sicht zum Absterben der Baume fiihrt.

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

4251 VermeidungsmalRnahmen

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

V1) Festsetzung von schallgedammten Dauerliiftungen fir Aufenthaltsrdume an der
Wendenschlo3stralle

V2) Festsetzung zur Grundrissgestaltung an der WendenschloRRstral3e

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 WendenschloRstral3e straBenabgewandte Aufenthaltsraume
festgesetzt. Ist eine solche Grundrissanordnung nicht mdoglich, werden
schallgedammte Dauerliiftungseinrichtungen fur Aufenthaltsraume vorgesehen (vgl. TF
Nr. 12).
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V3) Erhalt des vorhandenen flachigen Baum- und Gehdlzbestandes
V4) Erhalt der historischen Vegetationsstrukturen

Der Ortshild und das Landschaftsbild pragende Baumbestand der Parkanlage im
Bereich des Gartendenkmals ist in seinem Bestand zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Die Vermeidungsmalnahmen 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 Griinanteil werden die historisch relevanten Baume gemaf
Parkpflegewerk als Einzelbdume festgesetzt und sind bei Abgang gemaf 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
WA2.4 erhalten sowie Uber 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
Landschaftshbild nicht zu beeintrachtigen, wird ein 50m tiefer Uferstreifen von
Bebauung freigehalten. Hier werden Private Grinflachen sowie zwei Sondergebiete mit
hohem Griinanteil mit der Zweckbestimmung ,Ausflugslokal” festgesetzt. Gleichzeitig
werden mit dem Freihalten der Uferzone die wertvollen Béden im Plangebiet geschiitzt.

4252 Minimierungsmaf3hahmen

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

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

M2) Anlage von Tiefgaragen unter den Gebauden 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 Grinflachen frei zu halten.

Die fur den Klimaschutz geltenden Anforderungen an den Wohnungsbau werden mit
folgender Malinahme umgesetzt. Die Malihahmen werden Uber 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
Gebaudehthen im Plangebiet zoniert sowie die Baukoérper verortet. Die MalRnahmen
werden uber die zeichnerischen Darstellungen im VB-Plan abgesichert.

M4) Minderung der negativen Auswirkungen von Neubauten durch Héhenzonierung

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

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

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

Al) Anlage von vollstandig zu begriinenden privaten Griinflachen

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

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

In den privaten Griinflachen der Wohnquartiere wird wertvoller Gehdlzbestand erhalten
und durch standortheimische Gehdlze erganzt. Ziel ist es, den Wert pragenden
Geholzbestand mit hohem Biovolumen zu erhalten wund 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 KompensationsmafRhahme mit positiven Auswirkungen auf alle Schutzguter
werden die bestehenden Gehdélzflachen um flachige Neuanpflanzungen ergéanzt. Bei
Licken in vorhandenen Gehoélzriegel und Baumreihen oder bei Abgang festgesetzter
Einzelbdaume 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 funf PKW-Stellplatzen bilden in der Regel grolRere
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 Schutzguter
auszugleichen, ist eine intensive Begrinung der Tiefgaragenflachen die zwischen den
Gebauden liegen (vgl. TF Nr. 26) sowie eine extensive Begrinung der Dachflachen
(vgl. TF Nr. 27) vorgesehen. Sie bieten einen Ausgleich fur den Verlust an Gras- und
Staudenfluren mit Oberbodenanschluss.
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A7) Niederschlagswasser-Management

Erganzend zu den o.g. Begrinungen, die eine gewisse Rickhaltung des Niederschlags
und eine klimatisch wirksame Verdunstungsleitung aufweisen, wird als weitere
Ausgleichsmallnahme ein Wassermanagement fir das gesamte Plangebiet
vorgesehen. Die MaRBnahme 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
Nebengebauden unter  Berlcksichtigung  aktueller  Nutzungsanforderungen
wiederhergestellt. Hieraus entsteht eine malgebliche Aufwertung fir das
Landschaftsbild im Uferbereich sowie Uber den Feldsteinweg mit Rahmenpflanzung bis
an die WendenschloRstral3e. Im Zusammenhang mit der sidlich gelegenen Privaten
Griunflache mit Wiese und Baumgruppen bilden die Erholungsflachen an der Dahme
dem Schutzgut Ubergreifenden Ausgleich im Plangebiet. Die Malinahmen werden tber
die Darstellung im Projektplan, dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie den
Durchfuihrungsvertrag abgesichert.

4.2.6 Waldumwandlung

4.2.6.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

In der Fruhzeitigen Beteiligung der Behérden wurde durch die Berliner Forsten auf das
Vorkommen von Wald im Sinne des § 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 8 6 Abs. 2 LWaldG sollen
bei Eingriffen in Natur und Landschaft die Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen 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 kiinftige Nutzung eingehend
geprift. Ein Erhalt bzw. eine Sicherung der rund 2,5 ha groRen Flache als Wald ist
aufgrund der Lage und der kinftigen Nutzung im unmittelbaren Wohnumfeld aus
stadtebaulicher Sicht sowie aufgrund der Anforderungen der Denkmalpflege nicht
geplant.

Mit der Rechtsverbindlichkeit des VB-Plans ,Marienhain“, Wendenschlof3straRe 254 flr
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 Verhéaltnisse in dieser Flache im Wesentlichen unverandert.

4.2.6.3 Ermittlung des Kompensationsumfangs

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

+ Flache A: einschichtiger Baumbestand um die Villa Bolle (9.512 m?)
« Flache B: zweischichtiger Baumbestand im Norden der Villa (11.969 m?)
« 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 Bestandsflachen mit der Planung des VEP ergibt folgende
Flachenabgrenzungen:

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

» Sonstiges Sondergebiet mit hohem Grunanteil ,Ausflugslokal“ auf einschichtigem
und zweischichtigem Baumbestand in einem Umfang von 5.978 m,

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

« Private Grinflache (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 Gebietsgr 63e | Kompens ations - | Kompensat ions -
faktor umfang

SO Sondergebiet mit hohem 5978 m’ 4 23.912 m’

Grinanteil ,Ausflugslokal”

WA allg. Wohngebiet 3.170 m* 3 9.510 m*

Private Grunflache ,Private 15.503 m* 4 62.012 m”

naturnahe Parkanlage"”

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

Als Besonderheit ist die Entwicklung und Wiederherstellung eines Gartendenkmals
anstelle der Waldflache zu beriicksichtigen. Der hundertprozentige forstrechtliche
Kompensationsumfang bleibt allerdings bestehen. Unter Beriicksichtigung 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 -
lungsflache

Gebiets -
gréiRe

Kompensat
ionsfaktor

Kompensatio
nsumfang

Kompen sations
erfordernis

Ersatzauf-
forstung

3.170 m*

3

9.510 m?

100%

9.510 m*

WA allg.
Wohngebiet

SO 5978 m° | 4 23.912m° 21.521 m°
Sondergebiet
mit hohem
Griunanteil

LAusflugslokal®

90%

Private 15.503m° | 4 62.012 m° 50% 31.006 m*
Griinflache
LPrivate

naturnahe

Parkanlage"

Damit ergibt sich ein Gesamterfordernis von 62.037 m_ Ersatzaufforstung fur 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 Verfligung 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 Durchfihrungsvertrages. 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 gemaR
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 undberwindbare 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 — Vogel, Fledermause und Zauneidechsen —
sowie ihrer Nist- und Lebensstéatten in einem Zeitraum von August 2011 bis August
2012 untersucht (vgl. Artenschutzuntersuchung von Vdgeln, 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 Nahrungsgaste und 1 Art als
Schlafgaste. 6 Arten sind auf der Vorwarnliste der Roten Liste Berlins (Dorngrasmiicke,
Feldsperling, Gartengrasmiicke, Girlitz, Griinspecht und Rauchschwalbe). Eine Art der
Vorwarnliste, der Feldsperling, ist Brutvogel, bei weiteren drei Arten besteht
Brutverdacht, zwei Arten sind Nahrungsgéaste. Damit hat das Gebiet, welches mit
seinem Waldanteil, den Geb&uden und den in Reihen gepflanzten Baumen und
Gebitischen unterschiedlichen Alters und den dazwischen liegenden Brachflachen bzw.
Weiden vielféltig strukturiert ist, eine vergleichsweise geringe Dichte an Vogelarten. Die
Schwarmvégel zeigen jedoch, dass das Plangebiet einen wichtigen Nahrungsraum fur
Vogel darstellt.
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Aufgrund der Uberwiegenden Integration der Geholzflachen und Altbaumbestéande
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 Gebischen kénnen 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 Dachbegrinung bietet sich als Ersatzflache an. Entsprechend wird es auch
nach Umsetzung der Planungen zu keinem Revierverlust kommen.

Um einen Konflikt mit den Verboten des § 44 BNatschG zu vermeiden, missen die
Niststatten der Geb&udebriter bei Abriss (auflerhalb der Brutzeit) der Gebaude in
Form von kinstlichen Nisthdhlen an der Neubebauung ersetzt werden. Damit entfallt
der Verbotstatbestand der Vernichtung der Lebensstétten. Falls Héhlenbaume gefallt
werden, ist ebenfalls Ersatz in Form von Nistkasten zu schaffen, der an Baumen oder
Gebéauden 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 Fledermdause ist das Plangebiet ein Nahrungsareal, wobei auch hier nur wenige
Arten (Breitfligelfledermause, GroRRer 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 Winterquartier gibt es nicht.

Da bei intensiver Nachsuche an geeignet erscheinenden Stellen keine Nachweise von
Eidechsen gelangen und das gesamte Gelande in einer Zone dichter Bebauung mit
Einfamilienh&usern 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 Abbruchmaflinahmen und Rodungen (aulRerhalb der
Brutzeit zwischen 1. Oktober und 15. April) zu vermeiden.

2.) Eine Storung (8 42 Abs. 1 Nr.21 BNatSchG) kann aufgrund der Grofl3e 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-Maflinahmen 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 BaumafRnahmen in
Abschnitten die Brutpaare auf angrenzende Flachen ausweichen kdnnen.
Mittelfristig werden Biotopverluste (hier Grasfluren) durch gértnerisch gestaltete
Freiflachen ersetzt.

4.) Verluste von Hohlen fir die Avifauna sowie Sommerquartiere fur Fledermause in
AltbAumen oder an Gebauden kdnnen mittels vorgezogener funktionserhaltender
MalRnahmen (CEF-Mafinahmen wie z.B. dem Anbringen von Nistkasten fir
Hohlenbriter und Fledermause) tberwunden werden.

In der Gesamtbetrachtung stehen der Realisierung des Bebauungsplans grundsatzlich
keine erheblichen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde entgegen. Im Rahmen
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der Umsetzung der Baumafl3nahmen sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu
beachten. Die Konkretisierung der EinzelmaRnahmen erfolgt im ordnungsrechtlichen
Zulassungsverfahren.

4.2.8 Biotopschutz (20a-Biotope)

In Bereichen mit nahrstoffarmen Sandbdden sind Silbergras-Pionierfluren (Biotoptyp
Nr. 0512110 8) vorhanden. Die Vegetation ist hier sehr liickig ausgebildet.
Silbergrasfluren sind ab einer Gré3e von 250 m, nach dem BerINatschG geschitzt.

Die Trockenrasen werden durch Geb&ude und Freiflachen Uberplant. Ein Erhalt ist
auch bei Nichtiberbauung aufgrund der kinftigen intensiven Flachennutzung
(individuelle und gemeinschaftliche Gartengestaltung) nicht méglich. Als Ersatz fur die
Uberplanten Trockenrasen sind vergleichbare Ansaaten auf den Dé&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 Malinahme
wird Uber die textliche Festsetzung Nr. 27 in Verbindung mit der Aufhahme 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 Naturschutzbehtérde des Bezirks Treptow-Kdpenick 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 Landschaftshilds erheblich
beeintrachtigen kdnnen (vgl. 8§ 18 BNatSchG, § 14 NatSchGBIn).

4.2.9.2 Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

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

4.2.9.3 Eingriffshilanzierung
Untersuchungsraum und Datenerhebung

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

BezugsgréRe ist das Grundstick WendenschloRstraBe 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 B&dume der an der
Wendenschlof3stralRe bestehenden Lindenreihe von der Planung des Vorhabens
betroffen sein (Gehwegiberfahrten), wird deren Ersatz durch die zustandige
Fachbehorde des Bezirks nach der Methode KOCH ermittelt.
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Fur die Prognose des Zustands nach dem Eingriff werden die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan enthaltenen zeichnerischen und textlichen Grinfestsetzungen
bertcksichtigt. Eine mdgliche beispielhafte Umsetzung dieser Festsetzungen wird im
Projektplan (vgl. Kap. 1.1.5) sowie im Freiraumkonzept (vgl. Kap. 1.1.6) dargestellt. Die
Vermeidungs- und Minderungsmallnahmen sind ebenso Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die Maflhahmen werden schutzgutbezogen
dargestellt, bevor eine Einstufung der Wohnquartiere und der Parkanlagen in die
jeweiligen Werttrager erfolgt. Das Plangebiet wird in Abhéngigkeit von der kiinftigen
Nutzungsintensitat in der Regel in Teilflachen untergliedert: die Grinflachen und das
Sondergebiet im Uferbereich sowie die allgemeinen Wohngebiete.

Bewertung des Zustands vor Durchfiihrung des Eingriffs

Werttrager Ordinale Werteinstufung Blegr['mdung
Abiotische Komponenten des Naturhaushalts
Anthropogener Einfluss auf den Durch die baulichen Anlagen,
Boden sehr hoch: die versiegelten
Gutshof/Glash&user/Baracken ErschlieBungsflachen

unterirdische Leitungs- und
Rohrsysteme sowie
Aufschittungen zwischen den
Gebauden 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
schitterer Bodenbewuchs und
kartografische Hinweise auf
ehemalige Wege und Platze
weisen auf einen mafigen
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 fir 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 fur 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 grof3raumige Luftleit- und
Ventilationsbahn dargestellt, die
den Luftaustausch bei starkeren
Ubergeordneten Wetterlagen
begtinstigt. Das Ufer mit einer
Ubergangszone wird daher als
Flache mittlerer Bedeutung fur
den Luftaustausch eingestellt.

Es besteht ein geringfigiger
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
zéhlen zu den Siedlungsflachen
mit geringer bioklimatischer
Belastung, wahrend die
Versuchsanbauflachen und die
Parkanlage Grin- 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
Uberwiegenden Teil nehmen die
mit Geholzen unterschiedlicher Art
bestandenen
Versuchsanbauquartiere bzw. die
bereits abgerdumten Quartiere ein,
auf denen sich Uberwiegend
ruderale Landreitgrasfluren bzw.
infolge von Beweidung
Frischweiden verarmter
Auspragung ausgebildet haben.

Fir das Plangebiet wurde eine
kleinteilige
Biotoptypenkartierung gemaf
Berliner Kartierschlissel im
MafRstab 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 fur die Dauer der
Wiederherstellung der
Lebensgemeinschaft und die
Wiederherstellbarkeit der
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abiotischen
Standortbedingungen bewertet.
Weiterhin wurden im Bereich
der ehemaligen
Versuchsanbauflachen tiw. mit
Aufschlagen zugunsten des
Brachestadiums gearbeitet.

Biotopverbund

Mittel: der Uferbereich

Gering: das Plangebiet mit
Ausnahme des Uferbereichs

Das Plangebiet weist als
ungestodrte Flache eine geringe
Wertigkeit fir den
Biotopverbund auf. Von 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.
stadtraumlich 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.

Kleinrdaumige identitatsstiftende
Sichtbeziehungen

Nicht vorhanden: eh.
Versuchsanbauflachen

Vorhanden: Gartendenkmal

Das Gartendenkmal verfugt
grundsatzlich Gber eine Identitat
stiftende Sichtbeziehung: den
zentralen Pflasterweg. Den ver-
bleibenden ehemaligen
Versuchsanbauflachen sowie
dem sidlichen 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 Grin. Der Anteil an
offentlichen Grunflachen ist sehr
gering. Entsprechend der nicht
vorhandenen
Flachenverfligbarkeit werden 0
Punkte je 1.000 m? angesetzt.
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Innere und &ulRere ErschlieBung

Gering: das gesamte Plangebiet

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

Grol3raumige 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

B‘egr[‘mdung

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
WA1.1, WA 1.3, WA 1.4, WA 2.3,
WA 2.4 sowie Sondergebiet SO 2

Mittel-hoch: Sondergebiet SO 1

mittel: Private Grinflachen,
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
Anlagen wird ein
Versiegelungsanteil von 60%
erreicht. Hinzu kommt die
Versiegelung im 6ffentlichen
StraRenland.Fur die Private
Parkanlage einschlieflich
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. Pflasterweq)

sehr hoch: Griunflachen

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 fiir die Wohngebiete
einschlieBlich des historischen
Pflasterweges als auch die
sonstigen Sondergebiete und die
Privaten Griinflachen 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
Durchliftungsachsen weisen eine
geringflgige
Kaltluftabflussfunktion auf.

Stadtklimatische Funktion

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

gut: Private Griinflachen sowie das
sonstige Sondergebiet 1 mit hohem
Grunanteil ,Ausflugslokal“ und das

Wasserbecken

Das geplante Wohngebiet
einschlie3lich des historischen
Pflasterweges weist einen hohen
Anteil an Grunflachen und
weiteren bioklimatisch giinstigen
Okologischen Standards wie
Dachbegriinung,
Tiefgaragenbegriinung und einer
hohen Anzahl an
Laubbaumpflanzungen auf.

Der Uferbereich — bestehend aus
Grunanlagen und Villa mit Garten
— zahlt aufgrund von geringem
Versiegelungsgrad und hohem
Biovolumen zu den Grin- und
Freiflachen mit guter bis mittlerer
stadtklimatischer Funktion.

Biotische Komponenten des Naturhaushalts

Biotoptypenbewertung

Die Biotope der
Versuchsanbauflachen ohne
Gehdlze werden weitestgehend
zerstort. Erhalten werden Wert
bestimmende
Gehdlzriegel/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 Gehdlzriegel wurden in die
Planung integriert. Die neu
angelegten Gartenflachen der
Wohngebiete werden als
Grundwert des jeweiligen
Biotoptyps angesetzt.

Biotopverbund

Mittel: Private Grinflachen 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 fur den
Biotopverbund von mittlerer
Bedeutung.

Landschaftsbild/Erholung

Erkennbarkeit des Stadt-
und/oder Naturraums

hoch: Private Griunflachen und
sonstiges Sondergebiet mit hohem
Griunanteil ,Ausflugslokal”

hoch: gesamtes Plangebiet als
Stadtraum

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

Kulturgeschichtlich bzw.
stadtraumlich bleibt der Raum als
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Jnsel“ ablesbar. Das neue
Wohngebiet fugt 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.

Kleinraumige
identitatsstiftende
Sichtbeziehungen

Bedeutend bis sehr bedeutend:
Gartendenkmal (einschlief3lich
historischer Pflasterweg)

Der zentrale Pflasterweg mit
Rahmenpflanzungen wird
rekonstruiert und damit wieder
erlebbar. Ebenso die
Sichtbeziehungen im Park zur
Dahme.

Freiflachenversorgung

Mittel: Privaten Grinflachen sowie
Sondergebiet fur Erholungszwecke,
offentlich zugangige Griinziige und
Platze mit der privaten
Verkehrsflache und ihrer
Rahmenpflanzung

Gering-mittel:,
Kleinkinderspielplatze und
Gemeinschaftsgarten in den
Wohngebieten

Auch wenn kein Freiraumdefizit
im Umfeld vorliegt (Kategorie 1V),
mangelt es im gesamten
WendenschloR3quartier an
offentlich zugangigen Griin- 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
Kinderspielplatze und
Gemeinschaftsgarten fiir die
Freiflachenversorgung
angerechnet.

Innere und aullere
ErschlieBung

Sehr hoch: die privaten
Grunflachen einschlief3lich
Sondergebiete mit hohem
Grinanteil ,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 fiir die Allgemeinheit
gedffnet und der Zugang mit einer
adaquaten Erschlieung
gesichert. Die dulRere Anbindung
ist gut.

Grol3raumige visuelle
Ungestortheit

Nicht betroffen

Freiheit von akustischen
und/oder geruchlichen
Beeintrachtigungen

Nicht betroffen

Verbindungsfunktion

Nicht betroffen (es liegen keine Anschlisse fur 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
Schutzguter. Fir die abiotischen Schutzgiter Boden, Wasser, Klima kommt es auch
mit Durchfiihrung der vorgesehenen Okologisch wirksamen MalBhahmen zu einem
Defizit an Wertpunkten nach ausfihrlichem 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 Kompensationsmaflinahmen
auch ein hoher Anteil an Biotopflachen bewahrt und neu entwickelt: die wertvollen
Bestande bleiben erhalten, fir die Gras- und Staudenfluren sowie die Verluste an
Ziergehdlzen der ehemaligen Versuchsanbauflichen werden Neuansaaten bzw.
Neupflanzungen angelegt. Neue Biotopflachen entstehen auch auf den Dé&chern der
Geb&ude. Fur den Biotopverbund besonders positiv  wirkt sich das
Oberflachenwassermanagementsystem aus: es wird ein Verbund an Kkleinen
Oberflachengewdassern geschaffen, der bis an die Dahme heranreicht. Die biotischen
Schutzguter 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 Schutzgiter der Eingriffsregelung festzustellen, dass
durch die im VB-Plan aufgenommenen Vermeidungs-, Minderungs- und
Ausgleichsmalinahmen 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.

Bezlglich weiterer Schutzguter der Umweltprifung wird fur das Schutzgut Mensch
sowie das Schutzgut Kultur- und Sachguter mit der Wiederherstellung der
gartendenkmalgeschitzten Parkanlage sowie deren Offnung und ErschlieRung fiir die
Allgemeinheit ein positives Ergebnis erreicht. In einem mit 6ffentlichen Grunflachen
und Spielplatzflachen unterversorgten Teil von Kdpenick wird ein attraktives Angebot
geschaffen, welches den Bewohnern des neuen Quartiers sowie der benachbarten und
auch iber die Bezirksgrenzen hinaus gehenden interessierten Offentlichkeit zugute
kommt.

4.2.10 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten 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 Siddostraum Berlin® aus dem
Jahr 1999 liegt seit 2001 eine Vertiefung und Uberprifung der planerischen
Zielaussagen fur vier ausgewahlte Teilbereiche des Spree-Dahme-Raums vor. In
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dieser Untersuchung wird die Landschaft als pragendes Gerust fir 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
Wendenschlo3straRe sowie einer Achse zum Wasser in Hohe der Pritstabelstralie.
Wesentlich ist der Erhalt eines grol3ziigigen Griinareals 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-
Siud-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 Sudostraum 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 Schoénefeld. 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 Grin-
[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 fur 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
Umweltprifung sowie Hinweise auf aufgetretene Schwierigkeiten bei der
Erarbeitung der Unterlagen

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

Lediglich fur das Schutzgut Luft und Klima (Luftschadstoffe) fehlen vertiefende
Informationen. Hier wurde ausschliel3lich auf die Daten des Umweltatlas
zurlckgegriffen.

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

MaRnahmen 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 Erhéhung 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 Muggelheimer Straf3e/ Wendenschlof3stralie
- 24 Verkehrszéahlung im Bereich der Wendenschlof3straRe von der Miiggelheimer
Stral3e bis zum Segewaldweg.

Fur das Monitoring werden jeweils 24-Stunden Verkehrserhebungen im
Verkehrsbereich Wedenschlof3stralRe/ Muggelheimer StralBe bis Segewaldweg
durchgefihrt.  Mit den im Ergebnis der Verkehrserhebungen ermittelten
Verkehrsstarken werden mit Hilfe des vorliegenden Berechnungsmodells fiir die in der
schalltechnischen Untersuchung vom 22.02.2013 berticksichtigten Immissionsorte die
Beurteilungspegel berechnet und mit den Ergebnissen des Schallgutachtens
verglichen.

In Hinblick auf die bekannten Hohlen britenden Vogelarten gibt es auf den betroffenen
Flachen das Erfordernis der Uberwachung. Bislang sind keine Baumféllungen von
potenziellen Altbdumen vorgesehen. Dennoch sind im weiteren Verfahren sowie auf
der Genehmigungsebene Fallantréage in Hinblick auf Bruthéhlen zu untersuchen. Diese
ist mittels anerkannter Prifmethoden von Fachkréften im Vorfeld des Eingriffs
durchzufiihren, und mussen 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 KompensationsmalRnahmen im Zuge des
Zulassungsverfahrens von Seiten der aufsichtfihrenden Behérde und dem Bezirk
Treptow-Kopenick Uberwacht. Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sollen nach
Bauabnahme der jeweiligen BaumafRnahme(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 durchgefthrt.
Das Monitoring wird im Durchfiihrungsvertrag 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 WendenschloR3strale besteht bereits im Bestand eine hohe Vorbelastung
durch Verkehrslarm infolge des vorhandenen hohen Kfz-Verkehrsaufkommens und der
Strallenbahn. Durch die bauliche Entwicklung im Plangebiet wird zwar ein Anstieg des
Verkehrslarms in Teilen der WendenschloRRstral3e prognostiziert, die Schwellenwerte
der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden jedoch
auch im Prognoseplanfall tags und nachts nicht Gberschritten.

Wahrend die Versiegelung durch die Gebaude innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
und Sondergebiete infolge der angestrebten Geschossigkeit fir ein stadtisches
Wohngebiet mitdurchschnittlich 31% vergleichsweise niedrig liegt, kommt es durch die
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zulassige Uberschreitung fiir Anlagen insgesamt dennoch auf eine durchschnittliche
Gesamtversiegelung von 62 % bezogen auf die Gesamtflache der Baugebiete. Positiv
ist dabei, dass es sich bei der Versiegelung durch zulassige Uberschreitung
Uberwiegend um teilversiegelte Flachen handelt.

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

Dennoch kommt es infolge der Planung zu Beeintrachtigungen der abiotischen und
biotischen Schutzguter. Fir die abiotischen Schutzgiter Boden, Wasser, Klima wird
auch mit Durchfihrung der vorgesehenen o©kologisch wirksamen Malinahmen ein
erhebliches Defizit gemaR ausfihrlichem Verfahren zur Bilanzierung von Eingriffen im
Land Berlin erreicht, so dass weitere plangebietsexterne AusgleichsmalRnahmen
erforderlich waren.

Es wird einen vergleichsweise hohen Verlust an Gras- und Staudenfluren (auch
Trockenrasen) geben, jedoch ist mit den vorgesehenen MafRnahmen ein hoher Anteil
an Biotopflachen zu erwarten: die wertvollen Bestande bleiben erhalten, fir die Gras-
und Staudenfluren sowie die Verluste an Ziergehdlzen 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 Oberflachengewéssern geschaffen, der bis an die Dahme
heranreicht. Die biotischen Schutzgiter entwickeln sich infolge des anlagebedingten
Flachenverlusts dennoch insgesamt defizitar.

Der grofdte Vorteil gegeniiber der Bestandssituation wird durch die Rekonstruktion und
die Neuanlage von gestalterisch wertvollen Freiflachen entstehen. Fir 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 fuhrt 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 gegentiberzustellen.

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

Fur das Schutzgut Mensch sowie das Schutzgut Kultur- und Sachguter wird mit der
Wiederherstellung der gartendenkmalgeschiitzten Parkanlage sowie deren Offnung
und ErschlieBung fur die Allgemeinheit ein positives Ergebnis erreicht. In einem mit
offentlichen Grunflachen und Spielplatzflachen unterversorgtem Teil von Kopenick 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 fihrt zu keinem Verlust an
Erholungsflachen. Vielmehr wird die ehemalige Parkanlage der Villa Bolle fur die
ortsnahe Bevdlkerung erschlossen und als Erholungsflache nutzbar gemacht.

5 Begriindung und Abwéagung der einzelnen Festsetzungen

5.1 Entwickelbarkeit aus dem FNP

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geéndert am 23. Juni 2015 (Abl. S. 1449), wird das
Plangebiet entlang der Wendenschlo3stralRe als Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) und
entlang der Dahme als Grinflache mit integriertem Ubergeordneten Ufergriinzug
dargestellt.

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

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zuldssigen
Grundflache (GR) bzw. bei der Baukérperausweisung fur 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 fur 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

Die W3-GFZ-Obergrenze im FNP von 0,8 wird damit Gberschritten.

Fur 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.
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Entsprechend dem Grundsatz Nr. 3 fur die Entwicklung von Bauleitplanen aus dem
FNP ist ,...Eine Uberschreitung der Geschossflachenzahl in Wohnbauflachen grof3er
3 ha ...zulassig, wenn stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.”

Das stadtebauliche Konzept differenziert die Geschossigkeit und die Dichte stark im
Gebiet um unterschiedliche Bautypologien zu ermdéglichen. Ziel ist ein durchgriintes
aber urbanes Stadtquartier, das jedoch auf die im Umfeld vorhandenen Strukturen
Bezug nimmt. Der baulich-raumliche  Schwerpunkt liegt entlang der
WendenschloRstrale und innerhalb bzw. entlang der Ringstralle. So sind 4-
geschossige, stadtische Strukturen in geschlossener Bauweise entlang der
Wendenschlo3straRe 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 maRstéblicher
Ubergang angestrebt. So sind an den privaten Grinflichen am Dahme-Ufer 3-
geschossige Stadtvillen vorgesehen.

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

Die Ausfuhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen
sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV-FNP) Pkt. 2.4.1 stellt fest,
dass die Konkretisierung der Planungsziele Uber 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 fir
stadtische Standorte, erfordert eine bauliche Verwertung. So kann die Zahl der
Verkehrsbewegungen minimiert und eine Zersiedlung an der Peripherie vermieden
werden.

Eine Brachflache dieser Grofienordnung in dieser Lage ist fur 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
Sudosten in den kommenden Jahren deutlich zunehmen wird — und sich insbesondere
Uberproportional zu den anderen Berliner Bezirken entwickeln wird. Durch die
erwartete Eroffnung 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 naturgemaR 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 ErschlieBung 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 groRen Grinanteils mit der
erweiterten Promenade und damit einer erhdhten Nutzbarkeit und der erstmaligen
Zuganglichkeit des Ufers auch fir 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 zugdnglich 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, moglichst
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 grof3e 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 héhere GFZ-Ausnutzung des Gelandes 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 maflvolle Abstufung vor (2
Vollgeschosse). Dies rechtfertigt es insbesondere, den zentralen Bereich des
Plangebiets eher dichter zu bebauen (3-4 Vollgeschosse) als die Randbereiche. Die
mafdvollen Geschosszahlen sichern eine hohe Wohnqualitdt und wirtschaftliche
Wohnungsstrukturen. Grof3e, attraktive Erholungsflachen an der Dahme und
Grunflachen mit offenen Wasserflachen in den Wohnhofen kompensieren die GFZ-
Erhéhungen.

Die Uberschreitung des NutzungsmaRes wird durch folgenden Umstande und
Malnahmen ausgeglichen:

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

- 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 wund die Sicherung von
Vegetationsflachen auf den Grundstucksfreiflachen, gewadhrleisten
mikroklimatische Effekte (Luftbefeuchtung, Kaltluftbildung) sowie Staubbindung.

Die festgesetzten GF- und GR-Zahlen verletzen nicht die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohnverhéltnisse (Belichtung/Beliftung/Besonnung). Insbesondere wird
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die Obergrenze im WA von GRZ 0,4 und GFZ 1,2 (§ 17 Abs. 1 BauNVO) nicht
Uberschritten. Die Baufensterausweisung sowie die ~erweiterten
Baukoérperausweisungen® sichern griine Wohnhofe und tragen damit zu gesunden
Wohnverhaltnissen bei. Die festgesetzte 3- bis 4-geschossige geschlossene Bebauung
an der WendenschloR3straBe 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 gemal § 17 Abs. 2 BauNVO
nicht beeintrachtigt.

Durch die Sicherung der vorhandenen Grunstrukturen durch Pflanz- und
Malnahmeflachen, die festgesetzte Dachbegriinung und der nur durch die erhéhte
Dichte ermdglichte 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 erhéhten Nutzungsmald entgegenstehen, sind
nicht erkennbar.

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

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

Laut AV-FNP 1.4 ,Handlungsspielraum® hangt dieser Spielraum fur Bebauungsplane
von der Darstellungsschérfe des FNP ab. Auch sind Bebauungspléane 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 Planungsgrundzigen im Rahmen der
konkretisierenden Planungen Ldsungen zu entwickeln, die der jeweiligen ortlichen
Situation angemessen sind. Die Darstellungsscharfe des FNP lasst es zu,
Veranderungen der ortlichen Bedlrfnisse und Situationen im Rahmen der
Bereichsentwicklungs-, Stadtentwicklungs- oder der verbindlichen Bauleitplanung zu
bertcksichtigen, 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 Moglichkeit, Grenzkorrekturen zwischen Frei- und
Grunflachen und fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen vorzunehmen.
Gegentber 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 Siudostraum — Vertiefung Spree-Dahme-Raum (2001) bzw. die aktuelle
Fassung 2009 entwickelt den FNP, bezogen auf stdrkere Beachtung der tatsachlich
vorhandenen Situation, weiter und sieht &hnlich dem vorliegenden Entwurf eine
differenzierte Abgrenzung der Grinflachen am Dahme-Ufer vor. Dabei wurde die
denkmalgeschitzte zentrale Allee als Bestandteil der zentralen ErschlieRungsachse
vorgesehen. Damit wirde das Denkmal, das der vorliegende Entwurf zum attraktiven
Grunraum fur Fu3géanger und Radfahrer/Spielflache fir Kinder ausbaut, zerstort.

88



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 Uber das
ganze Gelande verteilen. Die Gesamtgrunflache teilt sich auf in Uferzone, Allee und
Baumgruppen. Damit reagiert der vorhabenbezogene Bebauungsplan auf die
bestehenden Qualitaten im Plangebiet selbst und vermeidet den Verlust wertvoller
Grunstrukturen. Die Gesamtgrof3e der Grinflache bleibt erhalten.

Abbildung 19: Vergleich Grinflache

| A ¥

T

Flachennut-zungsplan 2009: Planw_erk Stdostraum 2009:
ca. 5,8 ha Grinflache ca. 4, 5 ha Grunflache
TR D 7 :

PrOJekthan Stand Vorentwurf 12 2011 PrOJekthan Stand Entwurf 05. 2013
ca. 4,5 ha Grinflache ca. 4,7 ha Grlinflache

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Behorden 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 gegeniber dem urspringlichen Entwurf erweitert.

Laut des o0.g. Entwicklungsgrundsatzes Nr. 6 ist Uber die planungsrechtliche Sicherung
vorhandener baulicher Anlagen und deren funktionale Ergéanzung auf Flachen kleiner 3
ha mit ortlicher Bedeutung auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu
entscheiden. Voraussetzung ist der Erhalt der Funktion der Grinflache. Die Flache um
die denkmalgeschitzte Villa Bolle mit Weinhaus und Hafen ist kleiner 1 ha. Um den
Wiederaufbau und Erhalt der ruindsen Bauten zu ermdglichen, sind hier
Freizeitnutzungen und Gastronomie vorgesehen. Diese Nutzungen benétigen sowonhl
ein Baugrundstiick als auch gewisse ergdnzende funktionale, bauliche Anlagen. Damit
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die Erganzungen im Verhdltnis zu den vorhandenen baulichen Anlagen angemessen
sind und die Funktion der Griinflache erhalten bleibt, weist der vorhabenbezogene
Bebauungsplan eine erweiterte Baukdrperausweisung 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 Siudostraum Berlin® S.22/23 beschriebenen, teilrdumlichen Leitbilder
u. Entwicklungsstrategien werden durch das Projekt ,Marienhain® aufgegriffen:

- Uferpromenade

- verdichtete Wohnquartiere

- Offentliche Zuganglichkeit/Durchlassigkeit

- Transformation, Entwicklung aus der Qualitat 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
ausdrucklich auf den hohen Stellenwert von unterschiedlichsten privaten Garten und
halboffentlichen Siedlungsfreirdumen hin, deren Wert nicht nur in der unmittelbaren
Bedeutung fiir 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 Nutzungsénderung zur Schaffung von Wohnraum auf
heute noch vorhandenen Frei- bzw. Grunflachen, wie flr das Plangebiet vorgesehen,
gilt es die im Landschaftsprogramm dargestellten Ziele und Anforderungen zu
bertcksichtigen, wobei die MaRnahmen fir die neue Nutzung maR3geblich sind.

Der vorhabenbezogene  Bebauungsplan ,Marienhain®  berlcksichtigt  alle
Entwicklungsziele des Programmplans Naturhaushalt/Umweltschutz. Nahezu alle
klimatisch relevanten Gehdlzstrukturen werden in das stadtebauliche Konzept
integriert, der fir 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
Baukoérperausweisung sowie eine Baufeld abhéngige zuldssige Hochst-GRZ minimiert
und Uber die Begrinung von Tiefgaragen und Dachflachen soweit mdglich
ausgeglichen. Zusatzlich werden Neupflanzungen von Baumen und Strauchern
vorgesehen. Eine dezentrale @ Regenwasserversickerung ist Uber ein
Wassermanagement quartiersweise gegeben. Der Anschluss an die Fernwérme ist
maglich.

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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Griunanteil und Einzelbaumfestsetzungen sowie einer naturnahen Waldparkflache
festgesetzt. Als Pufferflache zu den angrenzenden Wohnbauflachen werden Flachen
mit MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (Waldmantel, Wiese mit Strauchgruppen) vorgesehen. Ein differenziertes
ortliches Biotopverbundsystem innerhalb der Wohnquartiere wird Gber Alleen,
Gewasserverbund (offene Graben und Teichanlagen in den Wohnhéfen), Mieter und
Gemeinschaftsgarten sowie Dachbegrinung gewahrleistet.

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
Grunstrukturen) werden aufgenommen und mit neuen préagenden Freiflachen,
begriinten StraRenraumen 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  oOffentlich  zugangige Parkanlagen mit offentlichen  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 ndrdlich angrenzende Wohngebiet Uber den Bockmuhlenweg, den MarienhUtter
Weg und StraRe 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 préagende und gliedernde Freiflache an der
Dahme (als eine Zielsetzung des Programmplans ,Erholung und Freiraumnutzung")
kann mit der Planung jedoch nicht umgesetzt werden, da stadtebauliche 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 friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 12. bis 26. Marz
2012, eine offentliche Erdrterungsveranstaltung zur Erlauterung der Ziele und Zwecke
der Planung fand im Rathaus Kdpenick am 15. Mérz 2012 statt.

Die Anregungen der Blrger 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/Wendenschlo3 ein. Hier werden weitere Belastungen
erwartet. Das vorliegende, mit den Fachbehorden abgestimmte Verkehrsgutachten
weist die Funktionsfahigkeit im Plangebiet nach. Verkehrslenkung Berlin (VLB)
weist darauf hin, dass keine verkehrlichen Bedenken bezogen auf das
Ubergeordnete Netz bestehen. Far den Bereich
WendenschloRstralRe/Muggelheimer Strale sind Umbaumal3nahmen und neue
Ampelsteuerungen in Planung.

Fur das Plangebiet werden mehr Stellplatze gefordert. Nach Abstimmung mit dem
Bezirk sind die Moglichkeiten fur je WE-1Stellplatz vorzusehen (ca. 900 - 1.100 St).
Daruber hinaus sind ca. 115 Parkpléatze fiur Besucher und Géste vorgesehen.
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Es wird gefragt, ob weitere Bebauungsmdglichkeiten im WendenschloRgebiet
bericksichtigt wurden. Das Verkehrsgutachten bertcksichtigt die weiteren
Entwicklungsmdglichkeiten im Einzugsbereich der Wendenschlof3stralBe als
Plangrundlage fur die Verkehrsprognose 2025.

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

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

Die Neubebauung der Brachflachen wird mehrheitlich begru3t. Geringe Dichte (z.B.
Einfamilienhduser) wird z.T. nachgefragt. Das Baugebiet ist pradestiniert fur
hochwertigen Wohnungsbau an der Dahme. Die vorgesehene Il-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 Fuf3- 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 méglich).

Von einem Anwohner am norddstlichen Gebietsrand wird der Geb&udeabstand 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 Grundsticksgrenze 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, mdglichst alle wichtigen Grinstrukturen zu erhalten! (s.a.
II. 4 Umweltbericht)

Es wird auf das Fehlen von attraktiven Einkaufsmdglichkeiten in der Ortslage
hingewiesen. Der VB-Plan ermdglicht insbesondere am Wendenschlof3platz
Flachen fur kleinteilige Laden/Dienstleistungen.

Die friihzeitige Beteiligung der Burger mit dem erarbeiteten Konzept erbrachte
zahlreiche Stellungnahmen. Die wesentlichen Anregungen und Hinweise, die im
Rahmen der friihzeitigen o6ffentlichen 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 gréReren Griinflache
und weniger Bebauung

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

Forderung ausreichende Anzahl Stellplatze
im Gebiet zu sichern.

1 Stellplatz/Wohneinheit wird gesichert.

Forderung zur Auflockerung der Bebauung
und Reduzierung der Gebdudehdéhe entlang
der nordlichen Grenze sowie Erhdhung des
Abstandes zur nérdlichen Mauer.

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

An den 4 Stellen entlang der nérdlichen Mauer werden

die bisherigen groRen Baufenster in kleinere

Baufenster mit 5 m Abstand aufgeteilt.

2 FuBR- und
zwischen dem

Forderungen auf die
Radwegeverbindungen

Plangebiet und dem nérdlich angrenzenden
Vorschlag der
Verbindung von dem Bockmihlenweg an

Gebiet zu verzichten.

den Marienhiitter Weg zu verlegen.

Um die FuRganger und Radfahrer besser zu verteilen
und die jeweilige Belastung auf den einzelnen StralRen
zu verringern, wird eine dritte Verbindung an der
Stral3e ,Marienhitter Weg"“ geplant.

Forderungen beidseitig StraRenbdume alle
4 Stellplatze zu pflanzen

Der Uberarbeitete Stral3enquerschnitt sieht beidseitig
StralRenbdume 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

Fur die Bepflanzungen der AuRenanlagen werden im
Pflanzlisten mit
Arten
Planungsumsetzung

weiteren Verfahren
gebietsheimischen und
vorgeschlagen,

anzuwenden sind.

standortgerechten
welche bei

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 mdgliche Blindganger

Im B-Plan erfolgt ein Hinweis.

93




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
durchgefuhrt.

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
durchgefiihrt und in allen wesentlichen Punkten Ubereinstimmung erzielt.

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

Mehrere TOB fordern eine detaillierte Begriindung der Abweichungen vom
Flachennutzungsplan der Stadt Berlin. Im vorliegenden VB-Plan-Entwurf werden
hierfir 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
Durchfuihrungsvertrag geregelt.

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

Von TOB werden faunistische Untersuchungen gefordert, die zwischenzeitlich
durchgefuhrt 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 beriicksichtigt
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 Tréager offentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben
vom 06.12.2012 gemal} 8 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:

94



1 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. X
(Schreiben vom 28.12.2012)

Der Verdacht auf Bombenblindgénger konnte von unserem Luftbildauswerter nicht
bestétigt werden. Unabhangig davon werden alle relevanten Merkmale von Amts
wegen von einer Fachfirma der Kampfmittelraumung Gberprift.

Abwéagung 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, Erdldcher, eines Splittergrabens und einer Deckung; Phase
2: Beraumung eines Splittergrabens und eines Bombentrichters; Phase 3: Beraumung
von Bombentrichter und Erdldchern nach Riickbau von Gebauderuinen 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 durchgefuihrt und das Gelande wurde
berdumt.

Der Termin fur Phase 3 steht noch nicht fest, da Phase 3 in Abhangigkeit vom
Gebéauderickbau durchgefihrt wird. Der Verdacht auf Kampfmittel bleibt.

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

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

Abwéagung des Bezirks: wird beriicksichtigt.

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 gewahlt, um eine
Flexibilitat bei der zukinftigen Nutzung zu bekommen. Sollte der Bedarf sich in der
Zukunft &ndern, ist der Umbau in einen Jugendclub, Seniorentreff oder eine andere
soziale Einrichtung einfacher als bei einem freistehenden Gebéaude.

Um eine hohere Flexibilitdt der Lage, GréRe 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 Mdéglichkeit
geotffnet, eine soziale Einrichtung in der Villa Bolle einzurichten.

Die  Anforderung des Bezirkes und des Senats werden gemal
Kindertagesforderungsgesetz — KitafOG beachtet. Die geforderten 10 m,
Nettofreispielflache/Platz sind westlich und sudlich der geplanten Kindertagesstatte
vorhanden und werden in einem der Begriindung des Bebauungsplans beigeflgten
Plan nachgewiesen.
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Die Anforderungen an die Kindestagesstatte werden im Durchfiihrungsvertrag
gesichert.

3 Berliner Stadtreinigung BSR  (Schreiben vom 19.01.2013)

Bauliche- oder Grundsticksinteressen der Berliner Stadtreinigungsbetriebe sowie
Belange der Abfallbeseitigung werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht berihrt.
Aus reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwande gegen die geplante
Baumaf3nahme.

Abwéagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

4 Berliner Verkehrsbetriebe BVG  (Schreiben vom 21.12.2012/29.12.2012)

Stellungnahme Elektrotechnische Anlagen StraRenbahn:

Im Bereich lhrer geplanten Baumalinahme befinden sich Fahrleitungs- und
Erdungsanlagen der StralRenbahn. Vor Beginn lhrer BaumalRinahme bitten wir um
Rucksprache. Im Bereich Ihrer Baumal3inahme beabsichtigen wir keine Errichtung vor
Bahnstrom- und Signalanlagen sowie Anlagen der Licht- und Krafttechnik der
StralRenbahn.

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

Stellungnahme Bereich Omnibus:

Gegen die Durchfihrung der vorgesehenen Arbeiten gem&fR den uns zugestellten
Planunterlagen bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.

Abwéagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

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

In Ihrem angefragten rdumlichen Bereich befinden sich Anlagen mit einem
Betriebsdruck > 4bar. GemaR den Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind
bei Bauarbeiten in der Nahe dieser Hochdruck-Erdgasleitung die Bauausfihrenden vor
Ort einzuweisen.

Die Breite des Schutzstreifens betragt 6,00 m. Im Schutzstreifen einer Leitung durfen
keine Gebaude oder baulichen Anlage errichtet, die Gelandehéhe 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.

Abwéagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

und bei der Planung bertcksichtigt.

96



6 Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Forschung
(Schreiben vom 07.01.2013)

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

Abwéagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

7 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin/Branden burg Potsdam
(Schreiben vom 09.01.2013)

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

Abwéagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

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

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

Die (Uberwiegend private) Griunflache ist gegeniber dem urspriinglichen Konzept
erweitert und damit in Richtung der generalisierten Darstellung im FNP veréndert
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 gebietsprégenden 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) bertcksichtigt ist.

Das Mal der Nutzung wurde gegenuber dem Vorentwurf Uberprift und die
Uberschreitung der Obergrenze der GFZ von 0,8 auf 0,84 bezogen auf das gesamte
Baugrundstick (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 grolRere Grinflachen vorgeschlagen. In der Abwé&gung ist
dargelegt, weshalb im VB-Plan eine kompaktere Planungsidee zugrunde gelegt ist, die
allerdings mit den Grundziigen des FNP vereinbar ist.

Abwéagung 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 fur die Geh- und
Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit, die die Uferpromenade und deren
Verbindung mit der Planstrale 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 Trassenfiihrungen fiir die
Versorgung moglicher Kunden nach der Bebauung kdénnen wir zurzeit keine Aussage
treffen.

Abwéagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

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

1. SenStadtUm hat eine Anmerkung zu den textlichen Festsetzungen in denen die
Zuldssigkeit von  Tiefgaragen und Tiefgaragenteilen auferhalb  der
Umfassungsmauern von Gebauden verankert ist. Gegen die Ausweitung Uber die
Gebaudemalle bestehen keine Bedenken, solange offentlich gewidmetes
StrafRenland nicht unterbaut wird. Unter den Planstraen 1, 2 und 3 sowie unter der
Wendenschlo3straRe 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 durfen und dass die
offentlichen Stral3enverkehrsflachen (gelb) von Tiefgaragen oder Tiefgaragenteilen
nicht unterbaut werden dirfen.

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

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

Abwéagung des Bezirks:
1. wird bericksichtigt.

Um Unklarheiten zu vermeiden, werden die Begrindungen zu den entsprechenden
textlichen Festsetzungen ergénzt.

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 bericksichtigt.

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 8§44 (1) BNatschG entgegen. Die
artenschutzrechtlichen/-fachlichen Anforderungen wurden korrekt abgearbeitet.

Abwéagung 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

Fur die geplanten offentlichen Stralen ist eine Trassenoption einzutragen. Die
Neuberohrung erfolgt entsprechend den Erfordernissen und nach Vorlage konkreter
Bedarfswerte.

Abwasserentsorgung

2. Regenwasserableitung

Die PlanstraRen 1, 2 und 3 im Bebauungsplangebiet werden o6ffentlich gewidmet. Im
Auftrag des Investors wurde ein Regenwasserkonzept erarbeitet. Es ist geplant,
Niederschlagsabfliisse von den offentlichen Straen Uber ein geplantes Regenwasser-
kanalnetz in den PlanstralRen abzuleiten. Das geplante Regenwassernetz verlauft im
Bereich der geplanten 6ffentlichen ErschlieBungsstral3en. Die Ableitung erfolgt tiber ein
neu geplantes Auslaufbauwerk in die Dahme.

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

3. Als Vorreinigungsanlage fiur die Ableitung des Regenwassers zur
Dahme/Auslaufbauwerk ist ein Schachtsandfang zu errichten, dieser ist unmittelbar
unter dem Kreuzungspunkt Planstrafl3e 2/Marienhainallee unterirdisch geplant.

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

5. Fur das Absperren und Entleeren des Kanals sowie fir 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 fur das
Deckelhebegerat Goliath fur den viereckigen Deckel zu berlcksichtigen. Der
Schachtsandfang darf, wie alle Anlagen der BWB, nicht tiberbaut werden.
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7. Die fur die Entwéasserung der privaten Flachen benotigten 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

Fur 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 flr Versorgungsanlagen
freizuhalten.

10. Grundsatzlich gilt, dass alle Anlagen unseres Unternehmens, die im
nichtoéffentlichen Straf3enland 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 bertcksichtigen.

Abwéagung des Bezirks:
1. wird nicht beriicksichtigt.

Im Rahmen des offentlichen Stral3enringsystems kénnen die Medientrager nach Bedarf
und in Abstimmung mit dem Stralenbaulasttrdger die zur medientechnischen
Versorgung des Gebietes erforderlichen Leitungen einlegen, dazu bedarf es keiner
Eintragung einer Trassenoption. Im Rahmen der Erarbeitung der StralRenplanung 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 bericksichtigt.

Der geplante Schachtsandfang wird innerhalb des 6ffentlich gewidmeten
StralRenlandes unterhalb der Kreuzung Marienhainallee/Planstrafl3e 2 eingeordnet. Der
Schachtsandfang wird in der Planzeichnung mit einem Symbol ,Schachtsandfang*
festgesetzt.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Wird im Bauausfuhrungsverfahren beriicksichtigt.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Die geplante Zufahrt tber 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.
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7. wird zur Kenntnis genommen.

Wird im Ausfiihrungsverfahren beriicksichtigt. Entsprechend des vorhandenen
Entwasserungskonzeptes ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
auf den Privatflachen 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 fur
Stadtentwicklung und Umwelt VIII D 25 zugestimmt.

8. wird zur Kenntnis genommen

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

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

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlielBungsplans sind keine Bestandsanlagen der
Berliner Wasserbetriebe vorhanden. Neu geplante Leitungen werden im 6ffentlichen
Stral3enland 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 Zustandigkeit fur Dingliche
Grundstucksgeschéfte (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.

Abwéagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

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

1. Wir begruf3en 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
Wendenschlo3stral3e/Muggelheimer 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 mdgliche Nutzungskonflikte in der entstehenden Gemengelage am
sudlichen Gebietsrand. Das WA 1.2 und Teile des WA 1.3 werden an gewerbliche
Nutzung angrenzen. Hier wére die Ausweisung eines Mischgebietes zu empfehlen.
Mindestens sind die beim WA 1.2 zur WendenschloRstral3e festgesetzten Regelungen
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zum passiven Larmschutz auch gegentber der siudlich angrenzenden Gewerbe-
bebauung anzuwenden.

Abwéagung 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 StralRe/Wenden-
schloRstralBe sind in Abstimmung mit der Verkehrslenkung Berlin geplant. Die
Finanzierung wird im Durchfihrungsvertrag 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 Abhéangigkeit 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 bertcksichtigt.

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 eingeschétzt.
Die relevanten nachsten Schallquellen zum geplanten Wohngebiet sind Offnungen am
Gebéude der Auto Adler GmbH, WendenschloRstralBe 290. Die Entfernung des
Baufensters des benachbarten Baugebietes WA 1.2 wurde mit 9 Metern zur
Grundstiicksgrenze zur Nutzung Auto Adler GmbH so gewahlt, dass im Falle einer
Wohnbebauung die Pegelrichtwerte der TA-La&rm 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 fir 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 gepruift.

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 Zahldaten, ist vermutlich auf den alten Datenbestand
der Verkehrsmengen fur 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 L&rmgutachtens (Anlage 3 des
Verkehrsgutachten) ist eine Hochrechnung der taglichen Verkehrsstarke (auf
Grundlage von Stundenzahlungen) der Wendenschlof3stralRe grundsatzlich zuléssig
und es wurden die derzeit giltigen Faktoren von VLB C 22 zur Umrechnung von
DTVW!t zu DTV verwendet. Es ist jedoch nicht ersichtlich, warum fir die Ermittlung der
Verkehrsanteile (Tabelle 18 — Anlage 3) die Umrechnungsfaktoren fir die
Larmkartierung und nicht die nach VLB C 22 notwendigen Faktoren fiir die Berechnung
nach RLS-90 aufgefiihrt wurden. Hierdurch wirde falschlicher Weise der
Nachtzeitraum mit einer héheren Lkw Belastung bewertet werden. Des Weiteren ist
anzumerken, dass die Lkw Anteile fur Lkw > 2,8t nicht mit dem fir Berlin tblichen
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 aufgefihrt 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 &hnliche
bzw. im Rahmen der Larmkartierung Berlin 2102 etwas hdhere 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 hoher
angesetzten LmE der StralRenbahn, zurlckzufuhren. Insgesamt ist zu erkennen, dass
eine Pegelerhdhung 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 Pegeléanderung 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 fur 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 Durchfiihrungsvertrage Regelungen zu prifen, ob und
inwieweit weitere, den Verkehrslarm mindernde MaRnahmen fur den nérdlich des
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Plangebietes liegenden Abschnitt der Wendenschlof3straRe mdglich sind, zumal
beispielsweise mit einer Einfihrung von Tempo 30 nachts keine Unterschreitung des
Schwellenwertes der Stufe 2 des Larmaktionsplans erreicht werden kann (siehe
Tabelle 12/ALB). Damit Hinweise auf aktive Verkehrslarmminderungsmafnahmen
erganzend der Abwagung zuganglich gemacht werden kénnen, missen diese in
Abstimmung mit den jeweils zustandigen Stellen in die Begrindung des
Bebauungsplans einflieRen. Der Feststellung im Begrindungsentwurf, dass
Malnahmen aus Kostengriinden ausscheiden, kann nicht gefolgt werden.

5. Auch sind selbstbeschrankende Mafinahmen des Bezirks im Hinblick auf weitere
madgliche Verdichtungspotentiale im Umfeld des Plangebiets zu prifen, um ein weiteres
Ansteigen des ErschlieBungsverkehrs auf der Wendenschlo3stral3e zu vermeiden.

6. Mogliche Minderungspotentiale durch verkehrsorganisatorische MalRhahmen 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 gepruft werden, ob auf die textliche
Festsetzung 10 ganzlich verzichtet werden kann, um auch nicht ausnahmsweise
Wohnungsgrundrisse zu  ermdglichen, die ausschlielich der Larmquelle
Wendenschlof3stralRe zugewandt sind.

8. Luftreinhaltung

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

Abwéagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen und teilweise berticks ichtigt.

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 Wendenschlol3stral3e fir den Prognosehorizont 2025 wurde
auf Grund der Berlcksichtigung 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 bestétigt.

Fur die WendenschloRstraBe 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) durchgefihrt. Diese Zahlung bot die Mdglichkeit einer differenzierten
Ermittlung der prozentualen Anteile der Lkw mit einem zuldssigen Gesamtgewicht
zulGG > 3,5t und der Lkw mit 2,8 t < zulGG < 3,5 t fur 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 maligebende 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 gleichermal3en fur "evening" wie fur
"night". FUr die Verkehrsprognosen, d. h. die rechnerische Ermittlung der zukiinftigen
Verkehrsmengen fir den Prognosenulifall (Bestand + durch zusétzliche BV im Umfeld
des Plangebietes induzierte Verkehre ohne das Vorhaben "Marienhain" selbst) und fur
den Prognoseplanfall (Prognosenulifall + durch das Vorhaben "Marienhain” induzierte
Verkehre) wurden die Zahlwerte fir 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 0. g. Grunden nicht fur die Ermittlungen des Bestandes fiir "evening” und "night".

4. bis 6. wird bertcksichtigt.

Der Aufforderung zur Erwaqung von weitergehenden la&rmmindernden MalRnahmen im
offentlichen StraRenraum der WendenschlofR3stral3e wurde gefolgt.

Alle Mdglichkeiten der Larmminderung der Verkehrslarmimmissionen der 6ffentlichen
Stralle Wendenschlof3straRe 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 Erwadgungen, Abwaqgungen und Festsetzungen dazu
vorgenommen:

Erwéagung der mdglichen bauplanungsrechtlichen MalRna hmen:

« 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 fur die Wohnbebauung entlang der Wendenschlo3stral3e ergriffen. Durch die
MalBnahmen konnen auf der schallabgewandten Seite larmberuhigte
Wohnbereiche geschaffen werden, die sich im Rahmen der Richtwerte der DIN
18005 fur WA Gebiete bewegen. Es kénnen Larmminderungen von bis zu 15 dB(A)
gegenuber der larmexponierten  Gebaudeseite mit  Ausrichtung  zur
Wendenschlof3stralRe 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 Luftern zu versehen. Das Schallgutachten ALB stellt die
erforderlichen Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 in Abb. 9 dar. Im
Durchfiihrungsvertrag wird die verbindliche Anwendung des Schallschutzes an den
Gebaudefassaden gem. DIN 4109 geregelt.

« Die planungsrechtliche Méglichkeit zum Verzicht auf die weitere stadtebauliche
Entwicklung im Bereich der Wendenschlol3straRe wird aus folgenden Grinden
abgelehnt: Der Verzicht auf eine weitere stadtebauliche Entwicklung widerspricht
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dem stadtebaulichen Ziel der nachhaltigen Entwicklung gem. 8 1 Abs. 5 BauGB
und dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem. § la 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 zuséatzlichen Verkehr
im  Einzugsbereich Wendenschlof3/Kietzer Feld/im baulichen Umfeld des
Plangebietes, welches durch die Wendenschlof3straRe erschlossen ist mit ca.
1.500 KFZ pro Tag. Dies entspricht einem Anteil von ca. 15 % des prognostizierten
Gesamtverkehrs auf der WendenschloRstraRe bzw. einer grob geschatzten
madglichen 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 mogliche Festsetzung von schallabsorbierenden Fassaden an den, der
Wendenschlo3straRe 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
Wohnrdume 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.

Erwéagung der mdglichen verkehrslenkenden MalRhahmen gem. § 45 StVO

Das Schallgutachten hat einen verhaltnismafRig 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
Wendenschlo3straRe nur einen zu vernachlassigenden verkehrsschallmindernden
Effekt erbringen. Auf die Anwendung sollte verzichtet werden. Auf den Nachtbus
sollte nicht verzichtet werden, um die gute OPNV ErschlieRung des Gebietes
durchgéngig zu erhalten.

Auf der WendenschloR3stral3e besteht im Planbereich Tempo 50. Eine Verringerung
der zulassigen 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) fur
Strallenbahnverkehr erreichen. Diese sehr wirksame und kostenginstige
MalRnahme sollte von der zustdndigen StralRenverkehrsbehérde 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.

Erwagung der mdglichen baulichen MaRnahmen im Strall ~ enraum

Mit dem Bau des Dahme-Spree-Radwegs soll im westlichen Fahrbahnbereich der
Wendenschlof3straRe ein Radstreifen eingerichtet werden. Der dort befindliche
Parkbereich fur PKW soll entfallen. Die Erganzung des dann beidseitigen Radwegs
wird marginale weitere Minderungseffekte auf den MIV erbringen. Dadurch kdnnen
keine Larmminderungseffekte erzielt werden.
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+ Die WendenschloRstrale ist vollstandig mit Radweg und FuRweg sowie mit einem
Tram- und Bus-OPNV-Netz ausgebaut. Verbesserungsmoglichkeiten zur
Absenkung des Verkehrslarm erzeugenden MIV (Motorisierter Individualverkehr)
bestehen nicht.

* Verlagerungen der Fahrbahnen oder der integrierten StralRenbahngleise von der
randlichen Bebauung abrickend sind im relativ schmalen StralBenraum der
Wendenschlof3stralRe nicht moglich. Dadurch kénnen keine Larmminderungseffekte
erzielt werden.

 Die Wendenschlof3stral’e besitzt bereits einen relativ larmarmen intakten
Asphaltfahrbahnbelag. Durch Verwendung von speziellen larmmindernden
Fahrbahnbeldgen kénnten Larmminderungseffekte von bis zu 5 dB(A) erreicht
werden.

« Diese Larmminderungseffekte konnen jedoch bei Schallberechnungen zu
Verkehrslarm derzeit nicht bericksichtigt werden, da die RLS 90 solche
Fahrbahnoberflachen erst ab Tempo grof3er 60 km/h mit rechnerischen Abschlagen
berticksichtigt. 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, Stral3en- und Grunflachenamt, FB Tief,
StraRenbaulasttrager, 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 StralBenbaulasttrdger hat sich gegen einen Einsatz eines larmmindernden
Asphaltbelages in der Wendenschlof3straRe entschieden, da die Moglichkeiten 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 WendenschloRstral3e 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 herkdmmlichen Asphaltbelagen sehr
hoch.

In der Wendenschlo3strale werden durch die bindig liegende StralRenbahntrasse
sowie weiterer Storquellen/Schachteinbauten, Straf3enabléufe hohe Geréuschpegel
erzeugt, welche ebenfalls die angestrebte Wirkung des larmmindernden
Asphaltbelages mindern oder gar ausléschen.

Im Fall der Wendenschlo3stralRe ist die Fahrbahnoberflache in einem sehr guten
Zustand, so dass hier durch eine Erneuerung der Deckschicht eine wesentliche
Verbesserung ausschlieRlich durch Beseitigung von Unebenheiten nicht zu erwarten
ist. In Berlin wurden im Rahmen von La&rmminderungsmalRnahmen 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 beziiglich Material, Einbaudicke etc.
ein gunstiges Kosten-Nutzen-Verhéltnis 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 Gberschritten werden, wird das
Land Berlin bei der Verkehrslenkung Berlin einen erneuten Antrag auf Anordnung einer
Geschwindigkeitsbegrenzung in demjenigen Bereich der Wendenschlof3stralle zu
stellen, in welchem solche Erhéhungen berechnet wurden.

Insbesondere im Hinblick auf den guten Zustand des Fahrbahnbelags der
Wendenschlof3stralRe wird deshalb von MalRnahmen, deren bauliche Konsequenzen
und deren dauerhaften Nutzen zur Larmreduzierung derzeit noch nicht gesichert sind
(wie z.B. larmreduzierter Asphalt), abgesehen.

Erwdgung der mdglichen LarmminderungsmalRnahmen des offentlichen
Personennahverkehrs/OPNV:

* Fahrzeugflotte: In der WendenschloRRstral3e verkehren Stralenbahn- und Buslinien.
Vor allem im Bereich der StralRenbahnfahrzeugflotte ergeben sich allgemeine
Larmminderungspotenziale durch Modernisierung der Fahrzeugflotte im Bereich
von ca. 3 dB(A). Umrlstung 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) bertucksichtigt wird. Die Minderungs-
potenziale werden durch die Modernisierungsmafinahmen der Fahrzeugflotte durch
die BVG bis ca. 2017 nach derzeitigen allgemeinen Informationen der BVG,
ergriffen.

« 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
Wendenschlof3stralRe erlaubt keine Verlegung des Fahrwegs der Stralenbahn, 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 konnte.

« Fahrfrequenz: Die Fahrfrequenz des OPNV ist relativ hoch und sichert eine hohe
Versorgungsqualitdt. 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 Versorgungsqualitat nicht zugunsten der
Larmminderung verringert werden.

Ergebnis der Erwagung und Abwagung

Nach der héchstrichterlichen Rechtsprechung (siehe Bundesverwaltungsgericht, Urteil
vom 22. Marz 2007, Az: BVerwG 4 CN 2.06) kann es je nach Umstanden des
Einzelfalls und bei Vorliegen entsprechender stadtebaulicher Belange fiir die geplante
Nutzung abwéagungsfehlerfrei 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 Erwagung und Abwagung kdnnen die groRten LArmminderungseffekte
zum Straf3enverkehrslarm 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 larmrobuste Bauweise wird im VB-Plan festgesetzt.

Alle Ubrigen mdoglichen MaRnahmen im Zusammenhang mit dem bestehenden
offentlichen Stral3enland der WendenschloRRstral3e werden zwar hier erwogen, sind im
Bebauungsplan nicht festsetzbar. Der Bebauungsplan setzt das bestehende
Stralenland der WendenschloR3stral3e nicht fest. Weiterhin dirfen Bebauungsplane
keine Festsetzungen zur Einteilung des 6ffentlichen Stral3enlandes treffen.

Erhebliche Larmminderungspotenziale liegen in der technischen Verbesserung des
OPNV Verkehrs. Dies wird derzeit durch die Modernisierung der StraRenbahnflotte
durch die BVG schrittweise durchgefuhrt. Die Mallnahmen sind im Bebauungsplan
nicht festsetzbar.

Weitere erhebliche Larmminderungspotenziale waren durch die Verwendung von
larmarmen Fahrbahnoberflachen in der Wendenschlo3stralle und durch die
Reduzierung der zuldssigen Geschwindigkeit von Tempo 50 auf Tempo 30 nachts
mdglich. Diese MalRnahmen sind im Bebauungsplan jedoch nicht festsetzbar.

Der Einsatz von larmminderndem Asphaltbelag wird durch den Bezirk Treptow-
Kdpenick, StralRen- und Grinflachenamt, FB Tief, Stralenbaulasttrager, abgelehnt
(Stellungnahme vom 15.05.2013/08.08.2013, nochmals bestéatigt am 02.10.2013 und
09.03.2015).

Der StralRenbaulasttrager hat sich gegen einen Einsatz eines larmmindernden
Asphaltbelages in der Wendenschlof3straRe entschieden, da die Moglichkeiten 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 WendenschloRRstralie 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 herkommlichen Asphaltbelagen sehr
hoch.

In der Wendenschlof3straBe werden durch die bindig liegende Stra3enbahntrasse
sowie weiterer Storquellen/Schachteinbauten, Straf3enabléufe hohe Geréuschpegel
erzeugt, welche ebenfalls die angestrebte Wirkung des larmmindernden
Asphaltbelages mindern oder gar ausléschen. Die Malnahme wird daher nicht
angewandt. Die MalRnahme ist unabhangig 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 zurlickgewiesen. Die Geschwindigkeit in der Wendenschlof3stralRe ist
unabhangig davon im Bebauungsplan nicht festsetzbar.

Alle Ubrigen mdglichen LarmminderungsmalBnahmen im 6ffentlichen StralRenraum
erbringen kein relevantes Larmminderungspotenzial, bzw. sind hier nicht anwendbar.

In der Erwagung und Abwagung aller Mdoglichkeiten der Larmminderung des
Strallenverkehrslarms der  WendenschloRstraBe gegenuber der geplanten
Wohnbebauung, werden mit den Festsetzungen zur larmrobusten Bauweise im
Plangebiet 9-57 VE die bauplanungsrechtlich méglichen und notwendigen sehr
wirksame Festsetzung ergriffen. Die weitergehende Anordnung von Tempo 30 nachts
in der Wendenschlof3straRe kdnnte durch die Verkehrsbehtrde 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 durchgefihrt.
Das Monitoring wird im Umweltbericht beschrieben und im Durchfihrungsvertrag
geregelt.

7. wird bertcksichtigt.

Die urspringliche 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 Ausnahme werden stadtebaulich begriindet.

8. wird nicht bertcksichtigt.

Die Festsetzung zur Beschrénkung der zuldssigen Brennstoffe soll gemalf3 der Vorgabe
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung in der Regel nur im Vorranggebiet fur
Luftreinhaltung oder bei einer hohen Schutzbedrftigkeit vor Luftschadstoffimmissionen
angewendet werden. Letzteres misste auch stadtebaulich begriindet werden. Da sich
das Plangebiet weder im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung befindet noch eine hohe
Schutzbedirftigkeit des Plangebietes vorliegt, gibt es fir eine Festsetzung zur
Beschréankung der zuldssigen Brennstoffe keine ausreichende Begrindung.

16 Landesamt fir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz u nd technische Sicherheit
Berlin - LAGetSi (Schreiben vom 18.01.2013)

Die Prufung der Ubersandten Planungsunterlagen hat keine Einwande oder konkrete
Hinderungsgriinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte ergeben.

Aus dem Zustéandigkeitsbereich des LAGetSi sind keine immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren betroffen
waren.

Abwéagung 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 flr
die Allgemeinheit geachtet werden.

2. Das vorgelegte ,Parkpflegewerk Marienhain“ stellt eine gute Grundlage fir die
weitere Entwicklung der Grun- 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 ausfihrlich dokumentiert. Die im
Parkpflegewerk als zukinftige ,Kulturwaldflache" bezeichnete Flache unterliegt nach
der Genehmigung zur Waldumwandlung, d. h. der Nutzungsénderung, 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

110



Nutzungen/Zweckbestimmungen (z.B. ,Privater naturnaher Kinderspielplatz®, ,Private
naturnahe Parkanlage®) festsetzen, verwendet werden.

4. Das Waldrecht und das Denkmalschutzrecht Uberlagern sich auf der gemal § 2
Landeswaldgesetz vom 16.09.2004 (LWaldG) festgestellten Waldflache. Die
Waldbewirtschaftungsgrundsatze sind mit der kinftigen denkmalgerechten Parkpflege
und den Nutzungen nicht vereinbar. Das offentliche Interesse an einer Erhaltung und
Pflege des Waldes tritt aufgrund des uUberwiegenden offentlichen Interesses zur
Entwicklung und Pflege der Grin- und Freiflachen aufgrund der Belange des
Denkmalschutzes zuriick.

Die Genehmigung zur Waldumwandlung gemal? § 6 LWaldG ist nach Festsetzung
(Rechtskraft) des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE und Abschluss des
Durchfuhrungsvertrags sowie nach erfolgter Zahlung einer Walderhaltungsabgabe
grundsatzlich erteilt.

Zum Begrundungstext:
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  Erganzung  (Bestandsbewertung der  Waldflache,
Kompensationserfordernis etc.) innerhalb der jeweiligen Unterkapitel (Schutzgter).

Da es sich um eine Umwandlung von Waldflachen (Nutzungsdnderung) mit einer
betrachtlichen GrolRe (ca. 2,5 ha) handelt, die im bauplanungsrechtlichen
AulRenbereich stattfindet, ist im Umweltbericht des Begriindungstextes eine intensive
Auseinandersetzung mit dem Thema zu fihren. 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
<Umwandlungsflachen* mit den kartografischen und textlichen Festsetzungen
sprachlich abzugleichen (vgl. auch Extraband Umweltbericht).

Das ermittelte Kompensationserfordernis ist fir die grof3te 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)b&umen und eine
naturnahe Gestaltung und Entwicklung der privaten Grinflache wird positiv gewdrdigt.
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 Begriindungstext aufgefiihrt 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 ,Ausfuhrlichen 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 fur junge Laubholzaufforstungen in Anlehnung an
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AUHAGEN mit einer Gesamtpunktzahl von 447 Wertpunkten angefiihrt. Diese
Angaben sind erlauterungsbeduirftig, 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 Grunflache gibt.

Abwéagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Die offentliche 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 bericksichtigt.

Die entsprechenden vertraglichen Regelungen wurden im weiteren Verfahren mit den
Berliner Forsten abgestimmit.

5. wird bertcksichtigt.
Die Begriindung wird entsprechend angepasst.
6. wird bertcksichtigt.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Marienhain“ einschlieRlich der darin
enthaltenen Waldflachen wird eine Umweltprifung nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, 88 2a
und 4c BauGB durchgefiihrt. Die Umweltprifung als Bestandteil der Begriindung des
Bauleitplans (hier Vorhaben- und ErschlieBungsplan) 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 Erganzung 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
Griunflache.

7. wird bertcksichtigt.

Die Forderung nach einer Kompensation in Ho6he von 50% wird im
Durchfuihrungsvertrag bericksichtigt
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8. Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Bilanzierung nach LWaldG berlcksichtigt die Entwicklung bzw. Wertigkeit der
Flache (hier naturnahe Parkanlage sowie Sondergebiet fur Erholungszwecke mit
Altbaumbestand) im Planungsstand nicht. Die Gesamtbilanz fir den VB-Plan ware
somit bezogen auf den Geltungsbereich unvollstandig. Eine Bilanzierung des
Waldausgleiches erfolgt jedoch separat unter Nutzung des Waldleitfadens, eine
sachgerechte Ausgleichsermittlung beziiglich des Waldausgleiches ist somit erfolgt.

9. Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Eine Waldabgabe auf Grundlage einer zuvor ermittelten Ersatzaufforstung stellt eine
externe, aul3erhalb des Geltungsbereichs festgesetzte ErsatzmalRhahme dar, die in die
Gesamtbilanz des VB-Plans einzustellen ist. Da die Eingriffs-Ausgleichsbilanz in
Anlehnung an AUHAGEN fir den Geltungsbereich erfolgt, wird die Ersatzaufforstung in
Wertpunkte umgerechnet, um zu einer abschlieRenden Gesamtbilanz des VB-Plans
mit allen Mallnahmen auf dem Grundstiick 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 ausschlieZlich auf die Flache der kinftigen
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 unabhingig. Im Text wird folgende Anderung aufgenommen: ,Erhalt des
Waldcharakters”, anstelle ,, der Waldeigenschaft".

18 Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes, W SV
(Schreiben vom 22.01.2013)

Die gesamte Uferwand ist zukinftig durch den Grundsttickseigentimer oder durch das
Bezirksamt Treptow-K&penick zu unterhalten. Im Bereich des beabsichtigten B-Planes
gibt es keine Uferanlagen, die die WSV des Bundes errichtet hat.

Abwéagung 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 fir das Planungsgebiet Marienhain hinsichtlich einer
umweltfreundlichen Warmeversorgung im Gesprach. Es besteht ein beiderseitiges
Interesse, die geplante Wohnanlage an das Fernwé&rmenetz anzuschlieRen.
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Abwéagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

20 Berliner Feuerwehr (Schreiben vom 28.01.2013)

1. Die Befahrbarkeit der Verkehrsflachen und die Zuganglichkeit des Grundstiicks tUber
offentliche Verkehrsflachen fir 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 zugehdorige
Feuerwehr-Bewegungsflachen erforderlich werden kdnnen.

4. Zur Sicherstellung des 2. Rettungsweges uber Hubrettungsfahrzeuge der Feuerwehr
werden Feuerwehrzufahrten und zugehdrige Feuerwehr-Aufstellflachen erforderlich,
wenn die Rettungshdéhe mehr als 8 m betragt.

5. Zur Sicherstellung des erforderlichen Loschwasserbedarfs sind fir die jeweiligen
Gebéude - in einer max. Entfernung von 150 m - bei Bedarf Uberflurhydranten in den
PrivatstraRen (1-3) darzustellen.

6. Dartiber hinaus bestehen keine Bedenken.
Abwéagung des Bezirks:

1. wird zur Kenntnis genommen.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Die LOschwasserversorgung wurde am 05.02.2013 mit der Feuerwehr Direktion Sud
besprochen und wird bei der weiteren Planung der Trinkwasserleitung beriicksichtigt.
Zur Léschwasserversorgung 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 offentlichen RingerschlieRungsstral3e sichergestellt.

3. wird zur Kenntnis genommen.
Wird im Bauantrags- und Ausfuihrungsverfahren beriicksichtigt.
4. wird zur Kenntnis genommen.
Wird im Bauantrags- und Ausfuihrungsverfahren beriicksichtigt.
5. wird zur Kenntnis genommen.

Wird im Bauantrags- und Ausfuhrungsverfahren beriicksichtigt. Im 6ffentlichen Bereich
werden Unterflurhydranten angeordnet. Im Bauvorhaben werden 3 Unterflurhydranten
zur Loschwasserbereitstellung bendtigt. In jeder 6ffentlichen Planstralle (1-3) wird
mittig ein Hydrant angeordnet. Zur Versorgung des Sondergebietes wird ein
Saugstutzen am Ufer der Dahme bendtigt. 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 (VII B 31/VLB B 531)/12.02.2013 (VII B 31)/10.04.2013
(VI A1)/10.07.2013 (VLB B 531))

1. Grundsatzlich ist die ErschlieBung des im Bebauungsplan befindlichen Gebietes
Uber die WendenschloRstralRe moglich.

2. Da die StraRe Bestandteil des Ubergeordneten Stra3ennetzes ist, in der dartber
hinaus eine StralRenbahntrasse verlauft — sind Beeintrachtigungen der
Verkehrsfunktion und des StralRenbahnverkehrs durch den Bebauungsplan nicht
auszuschlieRen. Das Verkehrsgutachten hat ergeben, dass der durch den B-Plan neu
entstehende Verkehr ohne Beeintrdchtigungen des Strallenbahnverkehrs in der
WendenschloR3stralRe 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 fur das B—Plan-Verfahren erarbeitete, eigenstandige
Verkehrsprognose 2025 alle derzeit bekannten baulichen Entwicklungen im Umfeld
des Vorhabens bericksichtigt (s. hierzu Kapitel 5)." Die Aufbereitung der Daten fir den
~Prognosehorizont 2025" erfolgt tatséchlich erst in Kapitel 5 unter Berlcksichtigung der
Entwicklungsvorhaben im weiteren Umfeld. Die Grundlast entspricht dabei dem
Bestand. Allgemeine Entwicklungen, wie die Zunahme der Pkw-Verkehre aufgrund
steigender FlUhrerschein- 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 fiir das
kunftige Wohngebiet, die noch mal deutlich tber bisherigen MIV-Anteilen liegt, ist zu
erwarten, dass das Vorhaben die Entwicklungen speziell auf der Wendenschlo3stral3e
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, wirde 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 3,5t zul. GG. Fur
etwaige schalltechnische Untersuchungen waren 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 fir das Verfahren entsprechend aufbereitet
wurden und Eingang finden kénnen.

- Hinweise zum Lkw-Verkehr, der fur die Larmbetrachtungen erforderlich ist, finden sich
in dem Verkehrsgutachten nicht. Diese Aussagen finden sich im ergénzenden
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Larmgutachten. Die dort angesetzten Werte entsprechen in etwa den fir diese
Stralentypen beobachtbaren und erwartbaren Anteilen.

- Eine Uberprufung der Aufkommensabschiatzungen des Vorhabens selbst haben die
Kolleginnen an dieser Stelle nicht vornehmen kdnnen.

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 Bundeswasserstral3en flr eine offentliche
Nutzung eine Flache von ca. 5 m freizuhalten und diese auch fur Radfahrer und
FuRBganger freizugeben. Hierzu erwarten wir weitergehende Aussagen und
Abstimmungen zur Nutzung und Befestigung des Uferwegs entlang der Dahme.

5. Daruber hinaus ist unsere Stellungnahme vom 31.01.2012 zur Begrindung des
Bebauungsplans weiterhin vollinhaltlich giltig.

Hinsichtlich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE "Marienhain" hat die
VLB in Bezug auf die Auswirkungen auf die Wendenschlof3strale aus
stralBenverkehrsbehordlicher Sicht grundsatzlich keine Bedenken, wenn nachfolgende
Hinweise berlcksichtigt 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 6ffentlichen StraBen sowie
von Schienenwegen der Eisenbahnen und StralRenbahnen”. Hier werden zwar die
WohngebietsstraRen  Planstralle 1-3 neu gebaut, nicht jedoch die
Wendenschlo3stralle, so dass fiur die Wendenschlof3stral’e die 16. BImSchV nicht
zugrunde  gelegt  werden kann. Eine Entscheidung der  Obersten
StralRenverkehrsbehdrde hinsichtlich der moglichen Anwendung der 16. BImSchV fur
die Nachtzeit steht noch aus, so dass ich mich zum jetzigen Zeitpunkt nur auf die mir
zugrunde liegenden Rechtsvorschriften stitzen kann.

7. Die nach den Richtlinien fir stralRenverkehrsrechtliche Malinahmen zum Schutz der
Wohnbevdlkerung vor Larm (Larmschutzrichtlinien-StV) zugrunde gelegten Werte von
tagsuber 70 dB(A) und in der Nacht von 60 dB(A) werden, wie bereits dargelegt, weder
im Prognosenulifall noch im Prognoseplanfall fir das Plangebiet zu keinem Zeitpunkt
Uberschritten. Verkehrliche Malinahmen zum Schutz der Wohnbevélkerung, wie die im
B-Plan vorgeschlagene Geschwindigkeitsreduzierung auf Tempo 30, sind daher nicht
erforderlich, zumal mir fir die Anordnung von stralRenverkehrsbehérdlichen
MalRnahmen aufgrund der Unterschreitung der L&rmschutzrichtwerte die rechtliche
Grundlage fehlen, die eine solche Malznahme begriinden wirde.

8. Bei der Prifung der straRenverkehrsbehérdlichen MalRhahmen wird nicht die 16.
BImSchV sondern die LarmschutzStV zugrunde gelegt. Danach sind die Larmwerte
nicht Gberschritten. Stral3enverkehrsbehdrdliche MaZnahmen kdnnen nur ergédnzende
MalRnahmen sein. Die Schaffung der Mdglichkeit aktive MalRnahmen der
Verkehrslarmminderung auf Verkehrsflachen abzustimmen, soll nicht dazu fuhren, die
anderen MalRnahmen der Larmminderung, die im Rahmen der Bauleitplanung
ebenfalls zur Verflgung stehen, zu vernachlassigen.

Der durch die StraRenbahn entstehende Larm ist nicht ausschlaggebend fir eventuelle
stralRenverkehrsbehordliche MalRnahmen nach § 45 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 StvVO und wird
daher bei meinen Abwéagungen nicht bericksichtigt.

Die Anordnung einer Geschwindigkeitsreduzierung wirde sich durch das Fehlen eines
eigenen Gleiskérpers zwar auch auf die Geschwindigkeit der StraRenbahn auswirken,
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allerdings ist der Stralienbahnlarm fir die Anordnung etwaiger solcher MalRnahmen
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 Gneisenaustralle
gutachterlich gepruft worden. Dabei konnten Pegelminderungen, von bis zu 1,4 dB(A)
festgestellt werden. Die Anwendungsmdglichkeiten dieser Maflinahme sollten daher
auch in diesem Falle noch einmal geprift werden.

Da zeitnah mit keiner Entscheidung der Obersten Stralenverkehrsbehdrde zu Tempo
30 aus Larmschutzgrinden hinsichtlich der méglichen Anwendung der 16. BImSchV fur
die Nachtzeit zu erwarten ist, bitte ich, um das Verfahren nicht unnétig zu verzégern,
die weitere Planung ohne eine eventuelle Geschwindigkeitsreduzierung weiter zu
verfolgen. Da die Larmwerte, wie bereits erwdhnt, nicht Uberschritten sind, werde ich
keine Einzelfallentscheidung bei der Obersten StralRenverkehrsbehoérde erwirken.

9. Ich weise darauf hin, dass der Larm, der durch Schienenfahrzeuge entsteht, keine
Berlcksichtigung findet, da StralRenbahnen 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 StralRenbahnen erzielte
Larm bei unserer Bewertung nicht berticksichtigt werden darf. Unabhdngig 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 mdglichen Larmschutzmafnahmen ist, um hier eine
Abwégung der einzelnen méglichen MaRnahmen vornehmen zu kénnen.

11. Daruber hinaus bitte ich zu bericksichtigen, dass auf der Westseite der
Wendenschlo3straRe 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 Erschlieungsstrallen an die
Wendenschlof3straRe muss so erfolgen, dass die sich daraus ergebenen
Vorfahrtsregelungen fur die Fahrzeugfuhrer deutlich erkennbar sind und keine weitere
Klarstellung durch eine Vorfahrtsbeschilderung erfordern.

13. Fur die LZA Muiggelheimer  StraBe/Wendenschlof3straRe — wird im
Verkehrsgutachten der GRI zum Bebauungsplanverfahren eine deutliche
Verkehrssteigerung im sudlichen Arm der Wendenschlof3stralRe prognostiziert. Zur
Bewaltigung des Verkehrsaufkommens wird eine Anpassung der Signalprogramme
vorgeschlagen. Das Untersuchungsergebnis kann nachvollzogen und das empfohlene
Umprogrammieren durchgefiihrt 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 Muggelheimer StralBe /WendenschloRstralle eine Anpassung der
benachbarten, miteinander koordinierten Anlagen im StraRenzug erforderlich macht.

Abwéagung 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 flr 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 bertcksichtigt.

Entsprechend textlicher Festsetzung Nr. 14 ist 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. Gemall RASt 06 und ERA 2010 lasst ein 3 m breiter Weg die
gemeinsame Fihrung von 100 FuRgangern 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 Mindestmal 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 StraRe/Wendenschlof3stral3e hingewiesen.

Zwischenzeitlich sind die Abstimmungen zum Knotenpunktausbau zw. der VLB und
dem Bezirk erfolgt. Der Knotenumbau wird mitgetragen. Die BaumalRnhahmen haben im
November 2014 begonnen und sollen einschlieBlich des Umbaus der paarigen
Anordnung der Haltestelle Muggelheimer Stral3e/Wendenschlo3strale zum Juni 2015
abgeschlossen sein.

Im Verkehrsgutachten ist nachgewiesen, dass nach dem Knotenumbau zur
Bewdltigung des Verkehrsaufkommens eine Anpassung des Signalprogramms
ausreichend ist. Dies erfolgt in Abschnitten in Abhangigkeit von den Baufortschritten.

Die Umprogrammierungen der LZA Muggelheimer StraRe/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 Abwégung T6B 15 pkt 4-6
11. wird bertcksichtigt.

Die Folgen des geplanten Radweges wurden untersucht. Siehe Abwagung TOB 15
Pkte. 4-7

12. wird zur Kenntnis genommen.

Wird im Bauantrags- und Ausfiilhrungsverfahren 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
Abhéangigkeit 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 Stralle/WendenschloRstraBe 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. WendenschloRstralRe 254, Marienhain, Gutshof Bolle und Villa Bolle mit
Weinhaus, um 1875 von Carl Bolle

09046036. WendenschloRstralle 254, Marienhain, Villengarten Bolle, Gutshof und
gepflasterte Zufahrt mit Rahmenpflanzungen, um 1880

Eine denkmalgerechte Instandsetzung und Nutzung der Baudenkmale ist zu
gewahrleisten. Die Bebauung der Umgebung darf die Denkmaleigenschaft bzw. Wesen
und Erscheinungsbild des Bau- und Gartendenkmals nicht wesentlich beeintréachtigen.

Stellungnahme der Gartendenkmalpflege:
2. Gesamtanlage

Im Hinblick auf die mehr als 100jahrige Geschichte mit Uberwiegend 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
Ziergehdlzen 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 starken und weiterzuentwickeln.

3. Gartendenkmal-Hauptweg und Villengarten insgesamt

Die im Parkpflegewerk, Stand November 2012 dargelegte, Ubergeordnete Zielplanung
fur das Gartendenkmal Marienhain ist Grundlage fir 9-57 VE Marienhain und wird
bestétigt: ,Das gestalterische Leitbild fir die gartendenkmalpflegerisch geschiitzten
Bereiche des Villengartens Marienhain orientiert sich an der im heutigen Bestand und
in der historischen Dokumenten Uberlieferten Gestaltung aus der zweiten Hélfte 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 fur den Vilengarten und die Festlegungen von  Bauablauf,
Baustelleneinrichtungen, eventuellen Einbauten, Trassen von Versorgungsleitungen,
Wegen und Fahrstrassen, intensiv zu gestaltenden bzw. zu nutzenden Flachen,
Biergartenflichen  sowie  Mull- und  Parkplatzen in  demselben. Alle
Baustelleneinrichtungs- und  Lagerflachen  fur  die  hochbaulichen  und
landschaftsbaulichen Arbeiten im Bereich des Gartendenkmals missen vor Errichtung
der Wohnbebauung auf der Flache der kinftigen Wohnbebauung situiert werden.

5. Fir 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
aufgefuhrten 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 Uberarbeiten.

Abwéagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Der Umgang mit den Baudenkmalern wurde ausfihrlich mit der Unteren
Denkmalbehtérde abgestimmt. Folgende Denkmale werden denkmalgerecht
instandgesetzt bzw. wiederaufgebaut und im Durchfiihrungsvertrag geregelt:

- Villa Bolle mit wieder aufgebautem Weinhaus

- Villengarten Bolle

gepflasterter Gutshof

gepflasterte Zufahrt mit Rahmenpflanzungen (Marienhainallee)
- zum ehem. Gutshof gehoriges Geb&ude an der gepflasterten Zufahrt

Ein neues Gebaude wird dem alten Grundriss des Guthofsgebaudes interpretierend
aufgebaut.

2. wird teilweise bericksichtigt.

Bereits heute bestehen die Gehdlzpflanzungen aus der Zeit des Versuchsanbaus aus
zahlreichen heimischen Zierstrauchern. Entwicklungsziel ist es diese Tradition
fortzufiihren. Es gibt zahlreiche heimische Obst- und Ziergehélze 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 gemafR dem mit dem LDA
abgestimmten Parkpflegewerk wird dem fir die Denkmalpflege wichtiger Belang
.Gartendenkmal* Rechnung getragen. Neben diesem Belang sind im Plangebiet
weitere Belange - Naturschutz, Artenschutz sowie Waldumwandlung - zu
bertcksichtigen und gegeneinander abzuwagen.

In Abstimmung mit dem LDA wird die Pflanzliste (Empfehlung im VB-Plan) um weitere
heimische Obst- und Ziergeholze erganzt.
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3. wird zur Kenntnis genommen.

Das gestalterische Leitbild wird fur das Gartendenkmal in den Durchfiihrungsvertrag
aufgenommen.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Einzelheiten zur weiteren Planung auf Genehmigungsebene sowie die
Baudurchfihrung sind nicht Gegenstand des VB-Plans.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Fur 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 fir 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 Féallung
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 fir Stadtentwicklung und Umwelt , Abt. VIII D und VIII E
(Schreiben vom 13.02.2013)

1. Gegen den 0.g. B-Plan bestehen keine grundsatzlichen Einwande.
Zum Entwasserungskonzept:

2. Die Sammlung der anfallenden Niederschlagswasser der Dachflachen in Zisternen
und seine weitere Nutzung zur Brauchwassergewinnung etc. sind nicht
Regelungsgegenstand wasserbehdrdlicher Entscheidungen.

3. Eine ggf. notwendige Versickerung (ber Rigolen (Notuberlauf) von
Dachflachenwasser unterlage der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV), die einschlagigen Anforderungen sind einzuhalten.

4. Der vorgesehenen Einleitung der Niederschlagswasser von Verkehrsflachen
(Parkflachen und AnliegerstralRen), einschlieRlich moglicher 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 zulassungsfahig. 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 Hoéfen 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. FOr die Nutzung der Gewdasser (Grund- und Oberflachenwasser) sind die
entsprechenden wasserbehdérdlichen Erlaubnisverfahren zu beantragen.

8. Bei der Herstellung der Grund&cher ist dafiir Sorge zu tragen, dass nur Baustoffe
(Dichtbahnen) zum Einsatz kommen, die kein Mecoprop 0.8. 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 Gewésser
im Sinne des Wasserrechts gemeint sind; stattdessen empfehle ich die Verwendung
des Begriffs ,Wasserflachen®.

Tiefbau/Grundwasserbenutzungen

10. Fur die ErschlieBung der Grundstiicke mit Wasserversorgungs- und
Entwasserungsanlagen und fir die Bebauung mit unterkellerten Gebauden sowie mit
Tiefgaragen sind Grundwasserabsenkungsmal3nahmen erforderlich. Bebauungen mit
>1 TiefgeschoR 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 Gebaudeabdichtung ist die Grundwasserauskunft des
Fachbereiches VIII E 3 ist meiner Verwaltung erforderlich.

12. Fur Grundwasserentnahme und die Einleitung des Férderwassers wahrend der
Baumal3nahmen ist ein Bescheid der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt, VIII D 3, Brickenstr. 6, 10179 Berlin erforderlich.

13. Fur die Grundwasserentnahmen von mehr als 5000 mi ist eine
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG notwendig. Diese Vorprifung wird ab eine
Grundwasserentnahmemenge von 250000 mi von SenStadtUm, VIII C 11
durchgefuhrt.

14. Fur die Nutzung von Grundwasser mittels Brunnen auf dem Grundstiick ist eine
wasserbehordliche Erlaubnis zu beantragen. Der Vordruck kann Uber 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 Erdwérme mittels Erdwarmesonden oder Wasser-Wasser-
Warmepumpen kann beantragt werden.

Abwé&gung 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 flr
Stadtentwicklung und Umwelt VIII D 25 zugestimmt.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Die Ableitung des anfallenden Regenwassers aus dem offentlichen StralRenringsystem
erfolgt Uber eine Vorreinigung Schachtsandfang unterhalb der o6ffentlichen
Verkehrsflache in der Kreuzung Marienhainallee/Planstral3e 2. Das vorgereinigte
Regenwasser wird mit einem Kanal unter die Marienhainallee zur Dahme geflihrt. 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 beriicksichtigt.
9. wird bertcksichtigt.

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

(hoéchster zu erwartender Grundwasserstand) sind fur den Endzustand, insbesondere
bei der Auftriebssicherung und Bauwerksabdichtung, von NeubaumalRnahmen zu
bertcksichtigen. Der Grundwasserspiegel ist in Abhangigkeit der Witterung (Nieder-
schlag, Trockenperioden) immer einer natirlichen Schwankungsbreite unterworfen. Fur
die Berechnung einer bauzeitlichen Wasserhaltung wird hier jedoch kein hochster 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 beriicksichtigt.
13. wird zur Kenntnis genommen.

Gemal § 17 UVPG wurde im laufenden Planverfahren eine Umweltprifung nach den
Vorschriften des BauGB durchgefuihrt. Sofern im spateren Genehmigungsverfahren
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ggf. 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 Tréager offentlicher Belange aber vor der Beteiligung der
(")ffent!_ichkeit gem. 8§ 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 Durchfiihrungsvertrag
gesichert.

Um das Regenwasserkonzept der Berliner Wasserbetriebe zu ermdéglichen, wurde
die Marienhainallee zwischen Planstraf3e 2 und Dahme-Ufer mit einem Leitungs-
und Fahrrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrager versehen und ein
Sandfang in der Planzeichnung festgesetzt. Die Flache fir 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 Grundstiicksgrenze vergroR3ert.

Der Aufforderung zur Erwagung von weitergehenden larmmindernden MaRnahmen
im offentlichen StraRenraum der Wendenschlof3stralRe 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
Begrindung, im Umweltbericht und in den textlichen Festsetzungen ersetzt durch
die Bezeichnungen ,Privater naturnaher Kinderspielplatz“ und ,Private naturnahe
Parkanlage”.

Es erfolgte eine inhaltliche Ergdnzung im Umweltbericht mit Bezug auf die
Auswirkungen der Umwandlung von Wald in eine private Grinflache. Die
Forderung nach einer Kompensation wurde im Durchfiihrungsvertrag
bertcksichtigt.

In Abstimmung mit dem LDA wurde die Pflanzliste erganzt.

5.3.4 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauG B

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde in der Zeit zwischen dem 3. Februar bis
einschlieBlich 3. Marz 2014  oOffentlich  ausgelegt . Eine  O6ffentliche
Erorterungsveranstaltung 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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Blrger 1

Das Konzept gefallt mir. Wir hoffen auf eine baldige Umsetzung.

Abwéagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

Burger 2

Unter 2.2.10 der "Begriindung” wird behauptet, das Grundstiick werde nur durch den
Larm von StralBen- und Schiffsverkehr belastet. Das ist unrichtig. Zu bertcksichtigen
sind auch die Larmbelastung durch Uberfliige von Flugzeugen und ganz besonders die
unregelmalige, aber haufige né&chtliche Larmbelastung durch Giuterziige auf der
Eisenbahnstrecke Spindlersfeld-Grunau, die 50 dB (A) oft genug uberschreitet.

Die Larmbelastung durch Glterzige ist ein wichtiger Grund, warum der Baumbestand
auf dem Grundstiick Marienhain unbedingt erhalten werden muss.

Abwéagung 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 Abwéagung der gesunden Wohnverhdltnisse der Planung im
Geltungsbereich 9-57 VE haben. Der vorrangige Larm, der den Geltungsbereich
beeinflusst, ist der ermittelte Verkehrslarm aus der Wendenschlof3stral3e und der
ermittelte Gewerbelarm sidlich des Plangebietes 9-57 VE.

Flugverkehrslarm:

Der  Geltungsbereich 9-57 VE liegt auBerhalb der Planungszone
Siedlungsbeschrankung 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 Ubergeordneten Planung Berlins erwogen.
Diese Erwagung hat zu keinem Erfordernis einer Siedlungsbeschrankung fur rdumliche
Planungen im Bereich des Geltungsbereichs 9-57 VE gefihrt.

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.

Schienenverkehrslarm

Die strategische Larmkarte Berlins 2007 fur den Eisenbahn / S-Bahnverkehr stellen fur
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 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 Il des Larmaktionsplans Berlin, welche die Zielwerte fir
gesunde Wohnverhaltnisse 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.

Burger 3

Als ich 1935 nach Wendenschlol3 zog, hatte ich Uber Roggen- und Kartoffelfelder
(Kietzer Feld) einen freien Blick bis zum Strafenbahnhof. Bald folgte die Bebauung der
Wendenschlof3straRe 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 Sumpfe, wo wir als Kinder Schlittschuhe liefen und der Marienhain
zugebaut werden. Mit den Zuzigen wachst die Zahl der Kraftfahrzeuge die zwischen
Wohnung und Arbeitsplatz pendeln werden. Hinzu kommt die Sorge um die
schadhaften Brucken Uber Spree und Dahme sowie die fast alljahrlichen
Schienenarbeiten mit Teilsperrung der Wendenschlo3strale. M.E. kénnen 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.

Abwéagung 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 groRer Zahl. Der Marienhain ist als
attraktiver Wohnstandort mit Wasserlage, eingebettet in ein Wohnumfeld, im
besonderen MalRe dafir 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 Straf3e/WendenschloRstral3e wurde im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Der Wunsch nach einer Schaffung neuer Arbeitsplatze in Wohnnéhe ist
nachvollziehbar. Auch wenn aber neue Arbeitsplatze in direkter Wohnnéahe geschaffen
wlrden, konnte nicht sichergestellt werden, dass die Bewohner von Marienhain in
Wohnnéhe arbeiten wiirden. Im Ubrigen wiirden neue Arbeitsplatze moglicherweise
weiteren Verkehr erzeugen.

Blrger 4

1. Uber die Halfte der Geb&ude liegt nicht an einer offentlichen StraRe. Im Notfall
missen Rettungskréafte ihren Einsatzort im geplanten Labyrinth finden, wobei viele
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wertvolle Zeit verloren geht. Zu jedem Hauseingang sollte deshalb eine direkte Anfahrt
mdglich sein, z.B. auf befahrbaren Gehwegen.

2. Es gibt viel zu wenige offentliche Stellplatze fur Besucher und Gaste. Dies flhrt zu
einem stéandigen Parksuchverkehr. Ein Stellplatznachweis fur die geplante Gaststatte
fehlt vollig. Verscharft wird die Situation durch den ersatzlosen Wegfall der Stellplatze
in der WendenschloRstral3e 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!) Miuckenbrut-Teiche anzulegen, gleichmafiig verteilt auf jeden Hof.

Abwéagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Die verkehrliche ErschlieBung wurde in einem Verkehrsgutachten geprift, das in
Abstimmung mit den Fachbereichen als hinreichend erachtet wurde. Zur verkehrlichen
ErschlieBung des Wohngebietes wurde eine offentliche Ringstralle mit jeweiligem
Anschluss an die Wendenschlof3strale geplant, so dass alle Bereiche im ggf.
maoglichen Havariefall gut und sicher erreicht werden konnen. Das Stadtebauliche
Konzept ist orthogonal aufgebaut, es ist den Rettungskraften mdglich, den richtigen
Weg zu finden. Zusatzlich wird die Zuganglichkeit fir Feuerwehr im Bauantrags- und
Ausfuhrungsverfahren bericksichtigt.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Die Anzahl Besucherstellplatze errechnet sich aus der Anzahl Bewohner. Demgemali
sind ca. 70 Langsparkplatze innerhalb der offentlichen Ringstral3e geplant. Zusatzlich
sind auf privaten Flachen ca. 30 fur die Allgemeinheit zugangliche Besucherstellplatze
auf dem Wendenschlo3platz vorgesehen. Damit ist der Bedarf an oOffentlichen Stell-
platzen fur Besucher hinreichend gedeckt. Unabhangig davon ist fur 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 offentlichen Stral3enraum
und auf den Privatflachen ein ausreichendes Angebot gegeben ist.

In der PlanstralBe 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 Muckenvermehrung
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 Mickenlarven Futter. In den naturnah ausgebauten
Teichen werden sich Mickenlarven 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 fur
Muckenlarven ausbilden kénnen.
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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 grof3er Scilla sp. - Bestand, der meiner Meinung nach schutzwdrdig ist.

Abwéagung 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 "Wendenschlof3stral3e/-
Muggelheimer Strafl3e" ist zu optimistisch gerechnet. Der vorgesehene Ausbau der
Kreuzung wird den zusatzlichen Verkehr der Autos aus Richtung Wendenschlofl3 ins
Stadtzentrum und in Richtung Allendebriicke in den Hauptverkehrszeiten nicht
entspannen.

2. Wir schlagen deshalb vor, zusatzlich eine neue Tram- oder Buslinie von
Wendenschlof3 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 FuRweg von der Haltestelle "Freiheit" bis zur
Haltestelle "Rathaus" angeboten wirde.

Fur die Tram mussten nur einige Hundert Meter Schienen verlegt und 2 Weichen
eingebaut werden, da die Trasse fur die Stralenbahnschienen 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 fir den
Investor festzulegen.

4. Weiterhin schlagen wir vor, nicht nur eine KITA sondern auch ein Seniorenheim im
Wohngebiet vorzusehen.

Abwéagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025/Verkehrsprognose 2025 liegt dem
Verkehrsgutachten zugrunde.

Die Kreuzung wird von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt
Berlin/VLB und der BVG umgebaut, die BaumalRnahmen haben im November 2014
begonnen und sollen einschlieBlich des Umbaus der paarigen Anordnung der
Haltestelle Miggelheimer StralRe/WendenschloRstralle zum Juni 2015 abgeschlossen
sein.
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Die Aufnahmefahigkeit der Kreuzung fur den zusatzlichen Verkehr nach dem Umbau
wurde durch die im Rahmen des Verkehrsgutachtens/April 2013 durchgefiihrten
Berechnungen und Simulationen nachgewiesen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fr
Zweifel an der Richtigkeit der Berechnungen.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Fur die Planung des OPNV sind die Senatsverwaltung fiir 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 Straldenbahn 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
StraRenbahnlinie 62 das Gebiet Uber die Fahrenlinie F 12 und der StralRenbahnlinie 68
mit dem S-Bahnhof Grinau (S8, S85). Die Nachtbuslinie N62 verbindet den Ortsteil
Wendenschlo3 mit der Altstadt Kdpenick 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 erhdohten Nachfrage ist auch mit einem erhéhten Angebot zu rechnen.

Im Ubrigen ist in 8§51 Abs. 1 Berliner Bauordnung (BauO BIn) geregelt, dass in
Geb&uden mit mehr als vier Wohnungen die Wohnungen eines Geschosses tber 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 BiIn entsprechen werden. Damit ist eine groRe 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 wahr.

Dabei ist der Landespflegeplan 2011 (Pflege und pflegeunterstiitzende Angebote in
Berlin, Landespflegeplan 2011, Senatsverwaltung fir Gesundheit und Soziales,
Veroffentlichung 2012) mit seinen Eckpunkten und Prognosedaten hierbei eine
wichtige Beratungsgrundlage. Es fehlen aber dariiber hinaus rechtliche Grundlagen,
um Uber die Eroffnung oder SchlieBung von Pflege- und Wohneinrichtungen - trotz der
erwarteten Erhohung der Anzahl der Pflegebedirftigen bis 2030 - entscheiden zu
koénnen.

In den letzten Jahren ist jedoch das Angebot stetig gewachsen. Im Hinblick auf den
weiterhin deutlich steigenden Bedarf z.B. fur Pflegeheimplatze werden moégliche
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 fur Treptow-Kopenick 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 fur
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 kdnnen besonders in den kritischen
Hauptverkehrszeiten nicht viel bewirken, weil das eigentliche Problem der
ungenltgende Verkehrsabfluss auf der Muggelheimer StralBe darstellt. Der Verkehr
staut sich auf der Muggelheimer Strafl3e von der Langen Briicke zurilick, an der Altstadt
vorbei bis zur Kreuzung Wendenschlof3straRe und auch dariiber hinaus. Deshalb
bringen bauliche Anderungen so gut wie nichts und langere Ampelphasen nur wenig,
weil sich die theoretisch zusatzlichen Fahrzeuge teilweise in den Kreuzungsbereich
zurickstauen wirden, womit niemandem geholfen ware. Eine starkere
Bertcksichtigung des Verkehrs aus der Wendenschlo3stral3e wirde im Gegenzug zu
einem verstarkten Rickstau aus Richtung Muiggelheim flihren, so dass das
Stauproblem, das unstrittig erheblich zunehmen wird, besonders zu lasten des
Verkehrs aus Richtung Miggelheim umverteilt wirde. Das Problem wirde somit
lediglich teilweise um einige hundert Meter auf einen vorgelagerten Bereich der
Muggelheimer Stralle umverlagert werden ohne jedoch gelost zu werden. Das
Grundproblem bleibt bestehen. Der Rickstau auf der tageszeitabhangig vollig
uberlasteten Muggelheimer StraRe, wird durch die zuséatzlichen 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 Wendenschlo3stral3e stecken bleiben wiirde, wenn die
Ampelschaltung nicht extrem zu Gunsten des Verkehrs aus der WendenschloRRstral3e
und zu ungunsten des Verkehrs aus Muggelheim kommend, verandert wirde. Ich kann
nur spekulieren, dass eine so starke Bevorzugung des Verkehrs aus der
Wendenschlo3straRe unwahrscheinlich ist und so wird der Stau zukinftig zeitweise
Uber den StrafRenbahnhof in Richtung Wendenschlof3 hinausreichen, was sehr zu
Lasten der Fahrzeiten der Stralenbahn in diesem Bereich gehen wird, da sie dann
ofters langer im Stau stehen wird.

Ldsungsvorschlag: Das Problem ist auRer mit dem Ausbau von Ausweichstrecken fir
den Verehr aus Richtung Miggelheim (Ost-West-Trasse, inkl. Ausbaustufe 2), mit dem
vor 2025 aber nicht zu rechnen ist, nicht l6sbar. Deshalb sollte unbedingt eine
deutliche Reduzierung der Anzahl der geplanten Wohneinheiten vorgenommen
werden, so dass wenigstens der Stralenbahnverkehr Richtung Altstadt Képenick nicht
auch noch im Stau landet. Bereits eine geringe Zunahme des Verkehrs kdnnte 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 tber
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 irrefilhrend als annéhernd vollstandig positiv
beschrieben, indem die negativen Aspekte weitestgehend unterschlagen werden. Die
Verédnderung des wendenschlol3straRenseitigen Landschaftsbildes stellt nicht nur eine
malfige Transformation dar, sondern eine negative Totalumwandlung weg vom
landlich-naturnahen Eindruck hin  zu einem innenstadttypischen Areal. Die
vorgesehene umfeld-untypisch geschlossene Blockbebauung kénnte unschoéner nicht
sein. Bislang bietet die sehr naturiberlassene und geschitzte Flache einen
unverbauten freien Blick auf eine groRe Wiesen- und Grasflache. Durch die Weite und
Tiefe des Gelandes, kann der Sonnenverlauf am Nachmittag und Abend annahernd
vollstéandig beobachtet werden. Dieser in einem Stadtgebiet selten-schéne idyllische
Anblick ist etwas ganz besonderes und wird durch die zukiinftige geschlossene 3-4
geschossige (zzgl. mdgliche Halbgeschosse) stralBennahe Bebauung vollstandig
eliminiert. Das Landschaftsbild konnte deshalb kaum starker 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 Wendenschlo3stral3e zu vergleichen.

Losungsvorschlag: 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 Wendenschloplatz 50 Meter tiefer reicht und die vorderste
Gebaudefront entsprechend nach hinten verlagert wird. Zusatzlich sollte auf ein 4.
Geschoss sowie mdgliche Halbgeschosse verzichtet werden. Idealerweise sollte eine
Abstufung der Hohe der Bebauung erfolgen. An der Wendenschlol3strale dabei je
nach Stralenentfernung 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 Wendenschlo3platz, der
dann auch einen Platzcharakter hatte und nicht nur ein breiter Blrgersteig ware, gébe
es dann genug Platz fiur ansprechende Grinflachen.

4. PARKMOGLICHKEITEN (Kraftfahrzeuge)

Es sollte eine Mdoglichkeit gefunden werden, die sicherstellt, dass die Anzahl der
"unbelegten” Parkplatze im 6ffentlichen Stral3enraum fir die bisherigen Anwohner nicht
abnimmt. So manch einer der geschéatzt 3000 zukinftigen neuen Anwohner kénnten
versucht sein, gebuhrenpflichtige 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 gebihrenfreie Kapazitdten geschaffen werden. In diesem Zusammenhang
sollte auch noch mal prognostiziert werden, ob bei der anzunehmenden
Anwohnerstruktur die Anzahl von 1100 Stellplatzen langfristig womoglich doch zu
knapp bemessen ist. Dort werden schlieBlich keine Sozialwohnungen errichtet,
sondern Wohnungen mit mittleren und groRen Wohnflachen fir den mittleren und
gehobenen Anspruch.
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5. IN ERWAGUNG GEZOGENER RADSTREIFEN IM WESTLICHEN FAHRBAHN-
BEREICH DER WENDENSCHLORSTRARE

Eine nicht ernsthaft durchdachte Idee! Der in Erwagung gezogene nur 300 Meter lange
Radweg, der nur auf dem Stral3enbereich verlaufen kénnte, auf dem bislang Autos
parken, wirde so plétzlich enden, wie er begonnen hat, weil der Platz in der
Wendenschlof3stralRe nicht ausreicht, um weiterfihrende Radwege anzulegen.
Obendrein wirden damit fur die bisherigen Anwohner deutlich Gber die Halfte der
Parkflachen im offentlichen Straf3enbereich ersatzlos eliminiert und damit zu knapp
werden. Bauliche Anderungen verbieten sich in dieser nicht sehr breiten StraRe
aufgrund der StralBenbahngleise sowieso, weil dies unverzichtbarer Reserve-
stral3enraum ist, der bei den leider haufigen Schienenbauarbeiten bendtigt wird um
eine StraflRensperrung in beide Fahrtrichtungen zu vermeiden. Die Wendenschlof3-
straRe wurde wegen der StralRenbahnschienen in den letzten Jahren in diesem und
angrenzenden Bereichen erstaunlich oft aufgerissen.

6. VOLLSTANDIGE AUSSERACHTLASSUNG DER INTERESSEN DER BISHERIGEN
ANWOHNER AUF DER GEGENUBERLIEGENDEN STRARENSEITE

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57 VE "Marienhain" werden weitestgehend
nur die Bedurfnisse und Anspriiche der zukiinftigen Bewohner des Marienhain-Areals
bertcksichtigt. Vom Larmschutz tber die innere Gestaltung des Areals und Versorgung
mit Parkmdglichkeiten bis hin zum Mikroklima im Innenbereich. Vollstandig au3er Acht
gelassen wird dabei, wie nachteilig sich das Ganze besonders auf die Anwohner auf
der gegeniberliegenden StralRenseite auswirkt. Statt Natur und viel Licht gibt es beim
Blick auf die gegeniberliegenden Stral3enseite dann nur noch hohe Blockbebauung
und ab dem frihen Nachmittag nur noch viel Schatten zu sehen, weil die Sonne durch
die (hohen) Gebdude abgeschirmt wird. Die Durchliftung wird eingeschrankt, die
Parkflachen werden knapp und die Larmbelastung nimmt weiter zu.

7. LARM (Fortfiihrung des vorhergehenden Punktes)

Besonders argerlich ist die vollig (straBen)einseitige Betrachtung des Themas LARM.
Die zu erwartende noch hdhere Larmbelastung fur die bisherigen Anwohner wird erst
auf Seite 124 kurz angesprochen. Dort werden dann auch nur die rechtliche Situation
und ein paar dB-Werte prasentiert und klar gemacht, dass aufgrund von
Gesetzesllicken bislang keine Absicht besteht, einer Verstarkung der Larmbelastung
entgegen zu wirken bzw. keine Mdéglichkeiten gesehen werden.

Zitat: "Aus den rechnerisch ermittelten Uberschreitungen im Prognosenullfall resultiert
kein Anspruch auf Larmschutz oder Larmsanierung, da in Deutschland fir bestehende
Stral3en- und Schienenverkehrswege keine Grenzwertregelungen bestehen."

Sprachlich verstandlicher wird dann ausgefiihrt, dass im straRenzugewandten Bereich
des Baugebietes, gesunde Wohnverhdltnisse ohne geeignete LarmschutzmalRnahmen
nicht gegeben sind, und wie diese Malnahmen fur die Neuanwohner zwingend
auszusehen haben. FUr die gleichermalRen dem Larm ausgesetzten Bewohner der
Ostseite der Wendenschlo3stralle werden dagegen keine Ausgleichsmalinahmen
vorgeschlagen sondern diese einfach als irrelevant abgetan weil die Gesetzeslage
diese ungleiche asoziale Mdéglichkeit bietet. Die bisherigen Anwohner sind jetzt schon
Verkehrsgerduschen ausgesetzt, die gesundheitsgefahrdenden Wohnverhaltnissen
entsprechen und obwohl der Larm aufgrund des dann erhthten Verkehrsaufkommens
und zusatzlichen Reflexionsschalls (Schallreflexion zwischen den Hauserfronten der
beiden StralRenseiten) zunehmen wird, sind keinerlei MalRBhahmen vorgesehen die
unvermeidlich hohere Gesundheitsgeféahrdung der bisherigen Anwohner zu verhindern.
Es ist schockierend, wie leichtfertig und vorsatzlich die Gesundheit der Anwohner
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gefahrdet wird, indem zugelassen wird, dass die ohnehin schon gesundheitlich
inakzeptable Lage noch gesundheitsgefahrdender wird. Die neuen Anwohner
bekommen alle nétigen baulichen SchallschutzmalRnahmen, die bisherigen Anwohner
dagegen noch nicht einmal anstéandige Schallschutzfenster gestellt damit wenigstens
bei geschlossenen Fenstern der erhthte Larmpegel kompensiert wird. Von
schallgedammten LUftungsméglichkeiten ganz zu schweigen, wie es fur die Neubauten
auf dem Marienhain-Areal vorgesehen ist.

Losungsmoglichkeiten: Einbau von Larmschutzfenstern und ggf. weitere bauliche
Verbesserungen an den Bestandsbauten entlang der WendenschloRRstral3e im Bereich
des Plangebietes.

Mittel- und langfristig ist der Larm in der Wendenschlof3stralRe nur durch den Ersatz der
Strallenbahn durch Busverkehr méglich. Die StralRenbahn ist hier mit groRem Abstand
die extremste Larmquelle und fir die hochsten Larmpegelspitzen verantwortlich. Dies
ware auch aus Radfahrersicht zu begrif3en, weil diese in Richtung WendenschloR auf
der StraRe zwischen den parkenden Fahrzeugen und Schienen fahren missen, was
eine sehr hohe Sturzgefahr mit sich bringt.

8. ERKLARUNG ZU MEINER PERSON

Meine Wohnung befindet sich auf der dem Plangebiet gegeniuberliegenden
Strallenseite mit Wohnraumausrichtung (Schlafzimmer, Kiche, Bad) auf die
WendenschloRstra3e in StralRenhdhe (Hochparterre). Ich bin deshalb vollumfanglich
von den BaumalRnahmen betroffen und mit den Gegebenheiten vor Ort bestens
vertraut. Dass irgendwann mit BaumalRhahmen auf dem Areal zu rechnen ist, war
womdglich unvermeidlich, aber mich hat doch sehr schockiert, wie nah die Bebauung
an die Wendenschlof3straRe gemald aktueller Planung heran reichen soll. Es ist
bedauerlich, wie ricksichtslos hier ein einzigartiges idyllisches Landschaftsbild
zugunsten des Wohnungsbaus eliminiert werden soll. Es wird unwissend oder dreist
behauptet, dass dieser freie weite Blick auf die weitgehend unberihrte Natur keine
Bedeutung fur die Erholungsvorsorge hat. Ich werte die Betrachtungsmadglichkeit auf
das bisherige Gelande dagegen als den bedeutendsten Beitrag zur Erholungsvorsorge
in diesem Umfeld. Diese stra3enseitige Betrachtungsmdglichkeit war der
ausschlaggebende Grund, mich trotz der Larmbelastung dort fur eine Wohnung zu
entscheiden.

Der Wohnwert nimmt durch die Bebauung, gemaf aktueller Planung, drastisch ab. Es
ist bislang schon fragwurdig, diese Stral3enbereich (Ostseite) als mittlere Wohnlage zu
deklarieren. Spatestens mit der Blockbebauung gegentiber, ware es definitiv nur noch
eine einfache Wohnlage.

Abwé&gung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Die Kreuzung wird von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt
Berlin/VLB und der BVG umgebaut, die BaumalRnahmen haben im November 2014
begonnen und sollen einschlieBlich des Umbaus der paarigen Anordnung der
Haltestelle Miggelheimer StralRe/WendenschloRstralle zum Juni 2015 abgeschlossen
sein..

Im Rahmen dieses Umbaus und der schrittweisen Optimierung der Signalsteuerung mit
dem Bau des Wohngebietes Marienhain werden auch die benachbarten Kreuzungen
bis zum Kaoallnischen Platz angepasst und deren Durchlassfahigkeit erhoht. Die
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Hauptverkehrsrichtung wird immer die Miggelheimer StraRe sein, dies belegen auch
die ermittelten Verkehrszahlen.

Die im Rahmen des Verkehrsgutachtens durchgefiihrten Berechnungen und
Simulationen haben nachgewiesen, dass eine Optimierung der Signalsteuerung an der
Kreuzung Muiggelheimer Stralle/Wendenschlof3stralRe nicht zu Lasten des Verkehrs
aus Richtung Miggelheim geht.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Das vorhandene Verkehrsgeschehen in der Wendenschlo3stralle ist ab dem
Knotenpunkt mit der Charlottenstraf3e nachrangig und nicht problembehaftet. Das kann
taglich sehr gut beobachtet werden, problematisch ist gegenwartig der Knotenpunkt mit
der Miuggelheimer StralRe. Daher bestehen auch die Planungen des Landes Berlin zum
Kreuzungsumbau.

Das Verkehrsgutachten betrachtet das Gebiet zwischen dem Knotenpunkt
Wendenschlo3stral3e/Planstrale 3 (stdlich von Pritstabelstra3e) und dem
Knotenpunkt WendenschloRRstralRe/Miuggelheimer StralRe. In der Verkehrsbetrachtung
sind sowohl die sudliche und die 6stliche als auch die ndrdliche Seite des neuen
Bebauungsgebietes betrachtet worden.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet ist seit Nutzungsaufgabe in den 1990er Jahren einer stetigen
Wandlung unterzogen. Wéhrend zur Zeit des Zierpflanzenversuchsanbaus der
Humboldt-Universitat eine Intensivnutzung das Landschaftsbild pragte, ist durch das
Brachfallen eine durch Sukzession (und Vandalismus) gepragte Veranderung des Orts-
und Landschaftsbildes eingetreten. Das planerische Ziel einer Bebauung besteht
jedoch bereits seit der Nutzungsaufgabe der Humboldt-Universitat. Der aktuelle
Brachezustand stellt eine temporare ,Zwischennutzung* dar, deren Vorteile — Blick in
die Weite ggf. auf grasende Schafe — nicht als Ortshild typisch fir die
Wendenschlo3stralRe und das Kietzer Feld zu bewerten sind.

Die Umgebung des Plangebietes ist gekennzeichnet durch ein sehr heterogenes
Siedlungsbild. Nérdlich und &stlich grenzen Wohngebiete mit Uberwiegend 1-3
geschossiger Bebauung an. Vereinzelt stehen hier auch héhere Gebaude mit bis zu 8
Geschossen. Sidlich  grenzt eine  Gemengelage aus  Wohnnutzung,
Wochenendnutzung, Einzelhausbebauung und gewerblicher Nutzung (Tankstelle,
Autohaus) mit 1-6 geschossiger Bebauung an. Das durch die Stral’en
Wendenschlo3straRe, Dregerhoffstralle, Képenzeile und Am Kietzer Feld begrenzte
Gebiet, ist durchgehend mit 4-geschossigen Wohngeb&duden bebaut. Die geplanten
Gebaude halten sich im Rahmen der im Ortsteil vorzufindenden Bebauung.

Der erwdhnte Bereich ,bei Kaisers® liegt deutlich ndher an der Stral3e. Der Abstand
zwischen dem vorhandenen Nahversorgungszentrum und der Fahrbahn betragt ca. 4,5
m. Der Abstand zwischen den geplanten Gebaduden an dem WendenschloRplatz und
der Fahrbahn betragt 27,5 m. Der Abstand zwischen den geplanten und den
vorhandenen Gebauden betragt ca. 40 m (sudlicher und ndérdlicher Bereich, gegeniber
dem vorhandenen Geschosswohnungsbau) bis ca. 55 m. (mittlere Bereiche,
gegenuber vorhandenen Reihenhausern).

Die Geb&ude im Plangebiet werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
einhalten. Nach der stindigen Rechtsprechung indiziert dies, dass keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen und mithin kein Verstol3 gegen das
Rucksichtnahmegebot bestehen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30.10.2009, OVG 10 S 26.09, juris). Besondere Umsténde, die diese Indizwirkung
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erschittern, sind nicht dargelegt und — wie die Untersuchung im Rahmen einer
Verschattungsstudie (06/2014) entlang der ndérdlichen und 6stlichen Grenzen des
Plangebiets ergeben hat — auch nicht ersichtlich.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Die Anzahl der Parkplatze im offentlichen StraBenraum nimmt fir die bisherigen
Anwohner nicht ab. Marienhain hat ein autarkes leistungsfahiges Parkierungssystem.

Die vorgesehene Stellplatzzahl (1 Stellplatz pro Wohnung) hebt sich von der Gblichen
Stellplatzsituation in Berlin, auch in den Aul3enbezirken, in besonderem MalRe ab. Der
Trend geht zu mehr Nutzung des OPNV und des Fahrrades. 7% der Haushalte in
Berlin haben 2 oder mehr Autos, 50% haben gar keine.

In ganz Berlin gibt es ca. 340 Autos pro 1.000 Einwohner. In Kdpenick sind es ca. 400
Autos pro 1.000 Einwohner in S-Bahn-Nahe, in Randlagen ca. 450 Autos pro 1.000
Einwohner. Bei 2.200 Einwohnern waren 990 Stellplatze notwendig, geplant sind
1.100, so dass von einer ausreichenden Abdeckung des Ruhenden Verkehrs
auszugehen ist.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Der geplante Radweg ist Teil des Radfernweges ,Dahme-Radweg®, der in der
Kopenicker Altstadt/Stralenzug Kietz an den Europaradweg R1 anbindet. Die Planung
9-57 VE hat auf den ,Dahme-Radweg" auf der WendenschloRstral3e keinen Einfluss.

Das Plangebiet bindet mit zwei Einmiindungen an die Wendenschlo3stralle an, es
werden damit verbunden nur eine geringe Zahl ca. 6 Stellplatze im StralRenraum
entfernt. Als Ausgleich werden auf dem geplanten Platzbereich an der
Wendenschlof3straRe ca. 20 und innerhalb der Ooffentlichen Ringstrale ca. 70
Stellplatze im offentlichen StralRenraum geschaffen.

6 und 7. wird zur Kenntnis genommen.
Abwéagung zum Einwand Verschattung, siehe Punkt 3.

Die Belange des Verkehrsschalls der WendenschloRRstral3e sind im Planverfahren 9-57
VE hinreichend ermittelt und abgewogen worden.

Die Wendenschlof3stral3e besitzt im Rahmen ihrer verkehrs- und stralenrechtlichen
Zuldssigkeit Bestandschutz, ist nicht Teil der Planung 9-57 VE und wird durch die
Planung 9-57 VE nicht verandert. Anwohner auf3erhalb des Plangebietes 9-57 VE sind
durch den Bestandsverkehrslarm der WendenschloRstraBe schon seit jeher
entsprechend ihrer jeweiligen baulichen Nutzung durch den Bestandsverkehrslarm der
Wendenschlo3straRe im Rahmen der planungsrechtlichen Zuldssigkeit nach den
Gesetzen und Regelungen zum Stral3en- und Verkehrsrecht belastet. Dieser Bestand
der Wendenschlof3stralle wurde im Planverfahren 9-57 VE hinreichend ermittelt,
bertcksichtigt, und abgewogen.

Die Planung 9-57 VE verursacht keine wesentliche Anderung an der BestandsstraRe
Wendenschlof3stralRe gemalR den Bestimmungen der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BlmSchV). Der Bestand der WendenschloRstralBe wird nicht berUhrt. Damit
kénnen aufgrund der Planung 9-57 VE durch Anwohner der Wendenschlof3stralRe
aulRerhalb des Plangebietes 9-57 VE dort keine Anspriiche auf Schallschutz gem. 88
41-43 BImSchG i.V.m. 16. BImSchV und 24. BImSchV hergeleitet werden.

Durch den mit der Planung vorgesehenen Neubau von Planstral3en, fur die die 16.
BImSchV anzuwenden ist, werden vor den Fassaden der vorhandenen Wohnh&user
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die Immissionsgrenzwerte fur allgemeine Wohngebiete eingehalten. Daher lassen sich
auch fur den Neubau keine Larmschutzforderungen ableiten.

Die Verantwortlichkeit fur die Planung der Stralenbahn liegt bei der BVG. Die
Strallenbahn, die im StralBenraum der Wendenschlof3stralRe liegt, besitzt wie die
StralRe selbst verkehrsplanungsrechtlichen Bestandsschutz. Fiir etwaige Anderungen
an der Nutzung ist der Verkehrstrager BVG verantwortlich. Die Planung 9-57 VE hat
darauf keinen Einfluss.

Fur die vorhandene Wohnnachbarschaft verschlechtert sich die Larmsituation, da das
Vorhaben zusatzliche Verkehre induziert. Dies liegt jedoch in erheblichem Umfang an
der bereits heute bestehenden Vorbelastung. Eine Gesundheitsgefahrdung durch den
zusatzlichen Verkehr ist nicht festzustellen. Die Abwagung zwischen den offentlichen
und privaten Interessen fuhrt hier dazu, dass diese Verschlechterung der Larmsituation
hingenommen werden muss, 224da die Zunahme verglichen mit der Vorbelastung
gering ist und anderenfalls den erheblichen, fir die Schaffung neuen Wohnraums
sprechenden Belangen nicht Rechnung getragen werden kann:

Eine Gesundheitsgefahrdung durch die Zunahme des Verkehrs ist nicht festzustellen.
In Deutschland gibt es fur bestehende Stral3en- und Schienenverkehrswege keine
gesetzlichen  Grenzwertregelungen.  Allgemein  glltige  Schwellenwerte  der
Gesundheitsgefahrdung lassen sich nicht aufstellen. Sie sind stets im Einzelfall zu
ermitteln. Zur sicheren Seite hin wurde eine mdgliche Gesundheitsgefdhrdung tags bei
70 dB(A) und nachts mit 60 dB(A) angesetzt. Fir Wohngebiete wurden durch die
Rechtsprechung im Einzelfall auch héhere Werte bis zu 75 dB(A) am Tage und bis zu
65 dB(A) in der Nacht zugelassen. Diese Werte beziehen sich auf Larmpegel, die nach
DIN 18 005-1 berechnet werden. Eine Uberschreitung dieser Werte konnte nicht
prognostiziert werden.

Zuséatzlich bestehen die Schwellenwerte der Larmaktionsplanung des Landes Berlin
der 1. und 2. Stufe. Diese sind mit den nach DIN 18 005-1 berechneten Werten, auf
welche sich die oben genannte Rechtsprechung bezieht, nicht vergleichbar. Denn sie
beziehen sich nicht auf die nach DIN 18 005-1 berechneten Larmpegel, sondern auf
die nach anderen BerechnungsgréfBen ermittelten Larmindices Lpeny und Lyigny), die
nach vorlaufigen Brechnungsvorschriften ermittelt werden muissen. Zudem sind die
nach  diesen  Berechnungsvorschriften  ermittelten  Schwellenwerte  nicht
bundeseinheitlich, sondern von jedem Bundesland gesondert festgesetzt, so dass sich
diese Werte nicht fir bundesweit einheitlich zu beurteilende bauplanungsrechtliche
Fragen eignen.

Das Land Berlin hat als Schwellenwerte fir die Larmaktionsplanung zwei Stufen
definiert:

1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
2. 2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts

Auch die Schwellenwerte der 1. Stufe werden an den untersuchten Immissionsorten
ganz Uberwiegend unterschritten bzw. lediglich erreicht, nicht aber Uberschritten. Der
Schwellenwert der 1. Stufe wird im Prognoseplanfall nur beim Index Lyign: nur an einem
Immissionsort und nur im 1. OG (I0 06 — WendenschloRstraBe 226) um 1 dB(A)
uberschritten. Die Schwellenwerte der 2. Stufe werden im Prognosenullfall (also schon
bei der heutigen Situation) an der Mehrzahl der berlcksichtigten Immissionsorte
zumindest beim Index Lyigr) und im Prognoseplanfall (also bei Beruicksichtigung der
Auswirkungen des Vorhabens) an allen bertcksichtigten Immissionsorten bei beiden
Indices Lpen und Lyigne Uberschritten. Im Prognoseplanfall erhohen sich gegeniiber dem
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Prognosenulifall die Pegelwerte um maximal 1,1 dB(A) beim Index Indices Lpgy und um
maximal 0,8 dB(A) beim Index Lyign:.

Der Larmaktionsplan wirkt im Rahmen der Bauleitplanung allerdings nicht bindend,
sondern stellt eine vorbereitende Planung dar. Die Einhaltung vorgenannter
Schwellenwerte fir die aufgestellten Malinahmen ist insbesondere nicht einklagbar, da
sie keine Grenzwerte darstellen. Der Larmaktionsplan ist jedoch im Rahmen der
Abwéagung zu beriicksichtigen. Offentliche und private Interessen sind gegen- und
untereinander gerecht abzuwédgen. Die vorhandene L&rmbelastung ist bereits hoch.
Das Vorhaben fihrt zu einer (vergleichsweise) geringen Pegelerhéhung fur die
vorhandenen schutzbedurftigen Nutzungen. Nach wissenschaftlichen Erkenntnissen
liegt die Wahrnehmbarkeitsschwelle von Pegelunterschieden fir vergleichsweise
kurzzeitig applizierte Gerdusche zwischen 1 und 2 dB. Als gesichert gilt, dass
Pegelunterschiede von 3 dB subjektiv wahrgenommen werden kdénnen. Wie es sich
dagegen mit der Wahrnehmung von Unterschieden der tber 16 bzw. 8 Stunden
gemittelten, zeitlich schwankenden Pegel verhdlt, ist nicht sicher geklart. Zudem liegt
bereits im Bestand ohne Vorhaben eine Uberschreitung der Werte der
Larmktionsplanung  vor. Die  Unterschiede zwischen der Vorbelastung
(Prognosenulifall) und der prognostizierten kinftigen Situation sind deshalb nicht so
schwerwiegend, dass sie gegenuber den flur das Vorhaben streitenden offentlichen und
privaten Belangen Uberwiegen wiirden.

Der Trennungsgrundsatz gemald 8§ 50 BImSchG wirde im vorliegenden Fall die
raumliche  Trennung zwischen der  Wendenschlof3stralRe mit hohen
Gerauschemissionen und der geplanten schutzbedirftigen Bebauung verlangen. Wie
die Anlage 2 zur Schalltechnischen Untersuchung von ALB vom 22.02.2013
verdeutlicht, misste die geplante Bebauung von der WendenschloR3stral3e Gber 100 m
abriicken, um die als MaR3stab dienenden schalltechnischen Orientierungswerte fur
Verkehrslarm und allgemeine Wohngebiete gemal Beiblatt 1 zu DIN 18 005-1 vor den
Fassaden ohne weitere MaRnahmen einzuhalten. Zudem wéaren bei Realisierung eines
so grolen Abstandes der Gebaude von der Stral’e die so entstehenden Freiflachen
zwischen der StrafRe und den Gebauden nicht sinnvoll nutzbar.

Eine Durchbrechung des Trennungsgebotes erscheint vorliegend auch aus folgenden
Grunden vertretbar.

= sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Nachverdichtung, Malinahmen zur
Innenentwicklung)

= Verhinderung der Bevolkerungsabwanderung in landliche Gebiete
= Nutzung vorhandener Infrastruktur
= Gebot kostensparenden Bauens

= Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse durch geeignete bauliche und technische
Vorkehrungen

Die Einwendung fiihrt zu keiner Anderung der Planung.
8. wird zur Kenntnis genommen.

Der Gesetzgeber kennt keinen Anspruch auf Unveréanderlichkeit der Wohnsituation.
Die Ausweisung eines neuen Wohngebietes ist bereits durch den Flachennutzungsplan
von Berlin legitimiert.
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Burger 8

Die Muggelheimer Stral3e ist das eigentliche Problem, da der Verkehr dort nicht
abflieBen kann (schon heute ungeniigend) (keine grine Welle, Vorrangschaltung der
Stral3enbahn).

Eine Verminderung der Fahrspuren an der Kreuzung Miggelheimer StralRe
/Wendenschlo3stralRe verringert den Verkehrsfluss trotz einer langeren Griinphase in
Richtung Miggelheim. FulRganger und Radfahrer behindern nicht nur die
Rechtabbieger in die WendenschloR3stral3e, nachdem auch damit die Geradeausfahrer.

Abwéagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

Die Aufnahmefahigkeit der Kreuzung fur den zusatzlichen Verkehr nach dem Umbau
wurde durch die im Rahmen des Verkehrsgutachtens durchgefiihrten Berechnungen
und Simulationen nachgewiesen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir Zweifel an der
Richtigkeit der Berechnungen.

Die Simulationen zeigen, dass bei langerer Grinphase nach Optimierung an der
Kreuzung Muggelheimer StralRe/Wendenschlof3stralRe ein frei nutzbarer Fahrstreifen
geradeaus in Richtung Miggelheim ausreicht.

Im Rahmen der schrittweisen Optimierung der Signalsteuerung mit dem Bau des
Wohngebietes Marienhain werden auch die benachbarten Kreuzungen bis zum
Kdllnischen Platz angepasst und deren Durchlassféahigkeit erhoht.

Die Kreuzung wird von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt
Berlin/VLB und der BVG umgebaut , die BaumalRhahmen haben im November 2014
begonnen und sollen einschlieBlich des Umbaus der paarigen Anordnung der
Haltestelle Muggelheimer StraRe/Wendenschlof3stral3e zum Juni 2015 abgeschlossen
sein..

Burger 9
1. Die vorgelegte Planung - so diese realisiert wird- ist akzeptierbar.

2. Man sollte allerdings alles versuchen, moglichst viel Baumaterial Uber den
Wasserweg, d.h. Uber die Dahme heranzufihren, um die Wendenschlo3stral3e zu
entlasten.

3. Zu bedauern ist allerdings, dass der 2. Schritt vor dem 1. gemacht werden muss, da
die Sanierung der Briicken, bes. Lange- und Allende-Briicke, wie ein Damoklesschwert
Uber den Autofahrern der Randgebiete hangt.

4. Das steigende Verkehrsaufkommen in der Wendenschlof3stralRe wird zu einer
weiteren Erschwerung der StraRenitberquerung sowohl fur Schulkinder als Gberhaupt
fur StralRenbahnbenutzer fihren. So z.B. fir Bewohner des Segewaldweges und der
angrenzenden NebenstraRen. Hier sollte tiber zukiinftige Uberwege oder an eine
Ampelanlage nachgedacht werden.

5. Den Kreuzungsumbau Wendenschlof3- Miuggelheimer Stral3e sehe ich skeptisch,
aber vielleicht werde ich angenehm Uberrascht.
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Abwé&gung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.
2. wird zur Kenntnis genommen.

Die Baustellenlogistik ist kein im Bebauungsplan zu regelnder Belang. Sie ist der
spateren Baudurchfiihrungsplanung vorbehalten.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Die 3 Brucken werden von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt
Berlin umgebaut. Es ist noch kein Datum fur die Sanierung bekannt. Der Bezirk
Treptow-Kopenick hat keinen Einfluss auf den Zeitpunkt der Renovierung und kann
seine Planung und Entwicklung nicht davon abh&ngig machen.

4. wird zur Kenntnis genommen.

FuRgangeriberwege (Zebrastreifen) auf Strallen mit Strallenbahnverkehr sind aus
Sicherheitsgrinden nicht zulassig. Fur die Anordnung von Lichtsignalanlagen ist die
Verkehrslenkung Berlin (VLB) zustandig. Die Thematik wird zur Prufung/ Abstimmung
Bezirk Treptow-Képenick/ FB Tief und VLB aufgenommen.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Die Funktionsfahigkeit der Kreuzung nach dem Umbau wurde durch die im Rahmen
des Verkehrsgutachtens durchgefihrten Berechnungen und  Simulationen
nachgewiesen. Die Kreuzung wird von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt Berlin/VLB und der BVG umgebaut , die Baumalinahmen haben im November
2014 begonnen und sollen einschlie3lich des Umbaus der paarigen Anordnung der
Haltestelle Miggelheimer StralRe/WendenschloRstrale zum Juni 2015 abgeschlossen
sein..

Die Aufnahmefahigkeit der Kreuzung fur den zusatzlichen Verkehr nach dem Umbau
wurde durch die im Rahmen des Verkehrsgutachtens durchgefiihrten Berechnungen
und Simulationen nachgewiesen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir Zweifel an der
Richtigkeit der Berechnungen.

Burger 10

1. Wir haben auf der ersten Blrgerversammlung bereits darauf hingewiesen, dass wir
in einer Sackgasse wohnen und die Zufuhr zu unserem Grundstiick, mit der Offnung
der Mauer nicht mehr gewahrleistet ist. Die Strale ist zu schmal, um an einem
weiteren Auto vorbei zu kommen und dann noch auf' unser Grundstiick zu gelangen.
Sollte also die Mauer gedffnet werden und die Strale durch Fremdanwohner des
neuen Areals zugeparkt werden, so zieht das auch noch andere Konsequenzen nach
sich, denn wir sind hier auch mit unserer Baufirmen ansassig. Wir hatten somit auch
eingeschrankte Be- und Entlademdglichkeiten und somit auch arbeitsmafiig grof3e
Probleme.

2. Wen es zu vermehrter Nutzung der Wege kommit, ist es ja auch eine Frage der Zeit,
wann Sie Abnutzungserscheinungen aufweisen, bis jetzt haben wir die Stral3e selber in
Ordnung gebracht, wer kommt dann dafir auf?

3. Unverstéandlich ist auch, dass die Bollemauer genau wie die Villa jahrelang unter
Denkmalschutz stand und jeder Stein wieder aufgemauert werden musste. Jetzt ist
keine Rede mehr davon, obwohl es noch nicht einmal so lange her ist, dass ein
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Anwohner zwecks Abriss der Mauer fast vor__Gericht musste. Wird hier nur nach
Investitionen gehandelt und wer besser mit den Amtern kann?

4. Sie konnen uns ja nicht einmal sagen inwieweit es eine Absenkung des
Grundwassers geben wird und falls es dazu kommt. Wer trégt die Kosten fur die tiefere
Bohrung fur unseren Brunnen?

5. Des weiteren mdchten wir eine Baubestandbesichtigung Ihrerseits, bevor hinter uns
angefangen wird zu bauen, um zu belegen, das es bis jetzt keine Bauschaden an
unserem Gebéaude gibt und eine Klarung, wer fur eventuelle Schaden durch die
BaumaRnahmen, die entstehen kdnnten aufkommt? Wir haben nun mal ein altes Haus
gekauft, welches an die Bollemauer von unseren Vorbesitzern gebaut wurde und von
uns in Jahre langer Arbeit modernisiert wurde. Wir fir unseren Teil, wollten jetzt unser
zu Hause geniefRen und nicht jahrelangen Baustreitereien und Larm ausgesetzt sein.

6. Es ware auch schdn zu wissen, ob durch die Bauhdhe eine generelle Verschattung
der Gebaude fur unser Grundstick bedeutet? Wir haben einen Flachbau und mdchten
nicht ganz im Dunkeln sitzen.

Abwé&gung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen und teilweise berticks ichtigt.

Der Bockmihlenweg ist eine Offentliche Strale, in deren Bereich die
StraRenverkehrsordnung (StVO) gilt und grundsatzlich jeder fahren und parken darf.
Es ist deswegen nicht moglich, das Fahren im Bereich der Sackgasse auf die
Anwohner zu beschranken. Da die Sackgasse Bockmihlenweg sehr schmal ist, wurde
geprift, ob ein Park- und Halteverbot eine mégliche Lésung ist.

Nach 812 Abs. 3 Nr. 3 StVO ist das Parken vor Grundstiicksein- und -ausfahrten, auf
schmalen Fahrbahnen auch diesen gegeniber, unzuldssig. Dies hat die bezirkliche
Strallenverkehrsbehdrde in einer Stellungnahme vom 25.02.2014 bestatigt. Somit ist
das Parken in der Sackgasse schon heute nicht zuldssig. Um die Anzahl der Schilder
im StraBenraum zu begrenzen, dirfen bestehende Regelungen nicht mit
Verkehrszeichen zusétzlich ,verdeutlicht* werden.

Sollten sich trotzdem Probleme einstellen, wird eine Ahndung der ParkverstéfRe
erforderlich. Weiterhin besteht die Méglichkeit, einen Antrag zum Einrichten von Halte-
verboten zu stellen, welcher dann im Einzelfall durch die bezirkliche
Strallenverkehrsbehodrde geprift wird, insbesondere im Hinblick auf die gewerbliche
Nutzung des Grundstiicks.

Unter Beachtung der Garagenzufahrt zum Grundstiick unmittelbar an der Mauer wird
festgehalten, dass die Offnung der Mauer fiir den FuR- und Radweg an der Grenze des
gegenuberliegenden Grundstucks/Flursticks Dahmeufer 1/Ecke Bockmihlenweg
vorgenommen werden sollte.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Das Land Berlin, vertreten durch den Bezirk Treptow-Kdpenick, ist Eigentimer der
StraBe; das StralRen- und Griunflachenamt, Fachbereich Tiefbau, ist fur die
Instandhaltung zustandig. Die Sackgasse ist im Moment nicht in die
Investitionsplanung des Fachbereiches aufgenommen. Es wird zu gegebener Zeit
geprift, ob dies bis zur Mauer6ffnung in Bauphase 3 - voraussichtlich in vier bis funf
Jahren - oder danach zu &ndern sein wird.
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3. wird zur Kenntnis genommen.

Nur der Teil der Mauer um das Grundstick Villa Bolle, der innerhalb des
Gartendenkmals liegt, steht unter Denkmalschutz. Der Abschnitt, der von einem
Anwohner abgerissen wurde, befindet sich in diesem Bereich.

Unabhangig vom Denkmalschutz gehért die Mauer zum Grundstiick ,Marienhain®. Die
Anwohner haben nicht das Recht, die in fremdem Eigentum stehende Mauer
abzureil3en.

Aus Sicht von Denkmalschutz und —pflege sind Veranderungen, wenn sie die
Denkmaleigenschaft erhalten, durchaus mdoglich. Einige wenige Durchbriiche, die zur
zusatzlichen ErschlieBung und Erlebbarkeit des Ufers und der Denkmale
vorgenommen werden, fihren nicht zur Auflésung der Denkmaleigenschaft, sondern
signalisieren einen wohlverstandenen Denkmalschutz, der unter Wahrung der
Denkmaleigenschaft die Denkmale in das 21. Jahrhundert begleitet.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Die Auswirkungen einer moglichen Grundwasserabsenkung auf die angrenzende
Nachbarschaft wurden in einer gutachterlichen Stellungnahme untersucht. Bei der
Errichtung von einem Untergeschoss wird nach derzeitigem Kenntnisstand eine
Grundwasserabsenkung vom aktuellen Grundwasserspiegel um ca. 1,0 m erforderlich.
Im Zuge einer Grundwasserabsenkung um ein DifferenzmalR von 1,0 m reicht der
Absenktrichter in den Bereich der angrenzenden Nachbarschaft. Bei der hydraulischen
Untersuchung kann mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden, dass
Brunnen trockengelegt oder bei einer Enthahmemenge eingeschrankt werden.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Privatrechtliche  Fragen einer etwaigen Schadenshaftung wahrend der
Baudurchfihrung sind nicht Gegenstand der bauleitplanerischen Festsetzungen.

6. wird zur Kenntnis genommen.

Der Abstand zwischen einem Gebdude und der Grundsticksgrenze ist in der
Bauordnung Berlin (BauO BIn) geregelt. In 8 6 Abs. 5 BauO Bln ist der Mindestabstand
auf 3 m festgesetzt. Im Bebauungsplan 9-57VE ist der Mindestabstand zwischen
Bebauung und Grenze durch Baugrenzen auf ca. 6 m festgesetzt.

Die Geb&ude im Plangebiet werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
einhalten. Nach der stdndigen Rechtsprechung indiziert dies, dass keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen und mithin kein Verstold gegen das
Rucksichtnahmegebot bestehen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30.10.2009, OVG 10 S 26.09, juris). Eine unzumutbare Verschattung ist daher nicht zu
besorgen. Besondere Umstande, die diese Indizwirkung erschittern, sind nicht
dargelegt und — wie die Untersuchung im Rahmen einer Verschattungsstudie entlang
der nordlichen und 6stlichen Grenzen des Plangebiets ergeben hat — auch nicht
ersichtlich.

Untergeordnete Bauteile (wie Vordacher, Eingangstreppen u.a.) sowie Balkone, Erker
und Wintergarten durfen die Baugrenzen um bis zu 1 m lberschreiten. Die ca. 100
Jahre alte Mauer ist Uber die ca. 500 m Lange nicht ganz gerade. Um zu vermeiden,
dass untergeordnete Bauteile dadurch néher an die Grenze kommen, ist der
Mindestabstand zur stdlichen und nordlichen Grenze auf mindestens 5 m festgesetzt.
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Blrger 11

Seit 50 Jahren bin ich Bewohnerin in Wendenschlof3, 35 Jahre davon in Kietzer Feld
(K.F.). Da Mieten und m, -Zahlen der Wohnungen im K.F. es erlaubten, blieben viele
Mieter in diese Wohnungen; auch nach der Auszug der Kinder. In dieser Generation
wachst die Zahl derer, die alleinstehend oder/und in absehbarer Zeit nicht mehr in der
Lage sind, selbstandig zu wohnen, gern aber im Kietz bleiben mdchten. Deshalb
mdchte ich die Frage stellen, ob bei der Planung der neuen Wohnanlage(n) an diese
Bewohnergruppe gedacht wurde, z.B. mit Schaffung von altersgerechtem Wohnraum
und/oder Generationenhausern. M.E. ware das notwendig und bedarfsgerecht.

Abwéagung des Bezirks: 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.

In 8 51 Abs. 1 Berliner Bauordnung (BauOBIn) ist geregelt, dass In Gebauden mit mehr
als vier Wohnungen die Wohnungen eines Geschosses Uuber den Ublichen
Hauptzugang barrierefrei erreichbar sein missen. In diesen Wohnungen mussen die
Wohn- und Schlafraume, eine Toilette, ein Bad sowie die Kiliche oder die Kochnische
mit dem Rollstuhl zuganglich sein. Da im Bebauungsplan 9-57VE vor allem
Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, ist davon auszugehen dass in einem
Uberwiegenden Teil der neuen Geb&ude mehr als vier Wohnungen vorhanden sein
werden, die den Vorgaben des 8 51 Abs. 1 BauO BIn entsprechen werden. Damit ist
eine grofRe Anzahl barrierefreier Wohnungen gewabhrleistet.

Burger 12

- FuBganger/Rad-Briicke von Miggelbergallee — n. Grinau — Anschluss an den
Sidring Potsdamer Platz.

- Auch Schiler m. Rad nutzen die Fahre.

- Leider erflllt die neue Fahre nicht bessere Anbindungen an die S-Bahn — zu
langsame Andocken an den Steg — Zug weg.

- Leider wurde der Takt Westend verandert — ich muisste eine Fahre eher fahren.

- Auch in Schéneweide werden FuRgangerbricken gebaut!

Abwéagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

Die Verantwortlichkeit fir die Fahrplangestaltung der Fahre F12 liegt bei der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt. Zustandig fir den Betrieb ist die
BVG.

Die Abfahrtzeiten der Linie S46 in Grunau in Richtung Westend wurden nur fur die
Dauer einer BaumaRnahme in Schoneweide verandert und sind daher nur
vorubergehend.

Die Planung 9-57 VE hat auf die Moglichkeit, diese Fahre durch eine Ful3gangerbricke
zu ersetzen, keinen Einfluss.
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Burger 13

1. Grundwasser. Beschrieben wird nur eine unerhebliche Grundwasserabsenkung
wahrend der Bauphase. Ich muss aber davon ausgehen, dass auf Grund hunderter
Tiefgaragen eine Erhdhung des Grundwasserspiegels nach Fertigstellung in der
Umgebung zu erwarten ist. Hauser, zu Beginn der 1950er Jahre gebaut, haben, wie
meines, noch keine abdichtende Bodenwanne unter dem Keller, so dass mit einer
Durchfeuchtung zu rechnen ist. Wer kommt, trifft es so ein, fir die Kosten der Schaden
auf, die dann durch die Bebauung entstehen? Es geht bis hin zur Unbewohnbarkeit!

2. Absehbare Blockierung der Kreuzung WendenschloR3stral3e/ Muggelheimer Stralie.
Derzeit dauert die Grinphase der Ampel Richtung Stadt genau 5!!! Sekunden. (20.02.,
10.30 Uhr). Von einer optimalen Regelung kann also z.Z. keine Rede sein, obwohl sie
jetzt schon nétig ware. Ich bezweifele daher, dass nur mit einer Optimierung der
Schaltphasen der Verkehr nach Fertigstellung "Marienhain" aber auch nach
Fertigstellung des Neubaugebietes "Feldblumenweg” und anderer Wohnungs-
bauvorhaben der Verkehr aus Wendenschlol3 optimierbar ist. Der Verkehr aus
Friedrichshagen und Muggelheim ist ja wohl nicht auszublenden.

3. Durchgdnge zum Wohngebiet Nordseite. Die Durchgénge sorgen dafir, dass
Fahrzeugfuhrer und Besucher des "Marienhain" den Segewaldweg und seine
QuerstralRen als Parkraum nutzen werden, ohnehin wird der Segewaldweg von der
Autofirma Konig schon jetzt als Abstellflache fur Reparaturfahrzeuge u. Mietfahrzeuge
missbraucht, so dass es hier auch jetzt schon zu gefahrlichen Stral3enverengungen
fuhrt.

Abwéagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Die Auswirkungen einer moglichen Grundwasserabsenkung auf die angrenzende
Nachbarschaft wurden in eine gutachterlichen Stellungnahme untersucht. Beispielhaft
werden 4 Baugruben betrachtet. Die Beispiele wurden ausgewdahlt, um die maximalen
Auswirkungen von dem ,worst case* der Grundwassersenkungen zu betrachten. Die
Absenkung erfolgt Gber ein hydraulisches Modell auf Grundlage einer gravitativen
Absenkung mittels Brunnen. Dieses Modell wurde gewahlt, damit die gré3itmogliche
Auswirkung auf das Umfeld abgeschatzt werden kann.

Bei der Errichtung von einem Untergeschoss wird nach derzeitigem Kenntnisstand eine
Grundwasserabsenkung vom aktuellen Grundwasserspiegel um ca. 1,0 m erforderlich.
Im Zuge einer Grundwasserabsenkung um ein Differenzmald von 1,0 m, die hier
untersucht wurde, reicht der Absenktrichter in den Bereich der angrenzenden
Nachbarschaft.

Setzungen im Zuge der Grundwasserhaltung kdonnen aus derzeitigem Kenntnisstand
ausgeschlossen werden. Einerseits sind die Absenkungsraten bei einer Grund-
wasserhaltung im Schwankungsbereich des natlrlichen Grundwasserspiegels und
andererseits kdénnen die anstehenden Bdden bei der vorhandenen Bebauung als
setzungsunempfindlich eingestuft werden.

Grundsatzlich bedarf jeder Eingriff in das Grundwasser einer behdrdlichen Erlaubnis,
die Uber Nebenbestimmungen (Auflagen) die Uberwachung der
Grundwasserentnahme regelt. Uber ein Monitoring-System werden die errechneten
Absenktiefen von dem ausfiihrenden Betrieb Giberwacht und dokumentiert und mit den
zustandigen Behdérden abgestimmt. Bei einer Wiederversickerung kann somit ein
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Grundwasseranstieg im unmittelbaren Wiederversickerungsbereich unterbunden
werden.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Die Aufnahmefahigkeit der Kreuzung fur den zusatzlichen Verkehr nach dem Umbau
wurde durch die im Rahmen des Verkehrsgutachtens durchgefiihrten Berechnungen
und Simulationen nachgewiesen.

An der Kreuzung ist eine Vorrangschaltung fur die StraRenbahn installiert. Daher
kénnen kurze Grinphasen von nur 6 Sekunden bei StraRenbahnanforderungen vor-
kommen. Der aufkommensgerechte Ausgleich durch eine langere nachste Griinphase
ist unter anderem Gegenstand der vorgeschlagenen Optimierung der Signalsteuerung
nach dem Umbau, vgl. die vorgestellte Simulation.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Ein Ubergeordnetes Ziel sowohl des Bezirkes Treptow-Kdpenick als auch des Landes
Berlin ist es, die offentliche Zuganglichkeit aller Wasserflachen, einschliel3lich der
Dahme, zu verbessern. Gleiches gilt fur die Vernetzung der Freiraum- und
Wegebeziehungen v.a. in den Wohngebieten fur FuRganger und Radfahrer. Um diese
Ziele zu erreichen, sind FuRR- und Radwegverbindungen zwischen dem Gebiet
Marienhain, dem Dahmeufer, den neuen Griinflichen und den umliegenden
Wohngebieten vorgesehen. Daher sind die Mauerdffnungen zur Durchquerung
ausschlieRlich fur den FuRganger- und Radverkehr vorgesehen.

Es ist dem Bezirk auch wichtig, ein durchlassiges, nicht-abgeschottetes Quartier (keine
.gated community”) zu schaffen. Es ist deswegen eine grundsatzliche Entscheidung
des Bezirkes, das neue Wohngebiet und den neuen Park am Wasser mit FuBwegen
durch die Mauer mit der Umgebung zu verbinden. Hier soll kein zusatzlicher Verkehr
angezogen werden, sondern v.a. die Wegebeziehungen der Bewohner zu Ful3 oder
Rad aus den Wohngebieten verbessert werden. Die fu3laufige Anknipfung an das
vorhandene Stral3ennetz setzt die bestehende rdumliche Struktur — die Vernetzung der
unterschiedlichen Bautypologien - in Wendenschlol3 fort.

Der Segewaldweg ist eine offentliche StralRe, wo jedermann parken kann. Darauf hat
der Bebauungsplan 9-57VE keinen Einfluss. Um aber zu verhindern, dass
Kraftfahrzeuge der Anwohner aus dem Bebauungsplangebiet in der Umgebung
parken, werden genigend Stellplatze im Plangebiet geplant. Die geplanten 1,0
Stellplatze pro Wohnung liegen deutlich Gber den in Berlin normalen 0,7 Stellplatzen
pro Wohnung. Zudem sieht das Stellplatzkonzept mit ca. 70 6ffentlichen Stellplatzen
eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen fir die Besucher der neu geplanten
Griunflachen und gastronomischen und sozialen Einrichtungen im Plangebiet vor.
Zuséatzlich sind auf privaten Flachen ca. 30 fur die Allgemeinheit zugangliche
Besucherstellplatze auf dem Wendenschlof3platz vorgesehen.

Blrger 14

Schon jetzt staut sich der Verkehr hinter der StraRenbahn, mit 5 — 15 Autos.
Strallenbahn raus, Bus ab StraRenbahnhof. Halteverbot auf der ganzen westlichen
Seite. Ab StraRenbahnhof bis Mlggelheimer Stral3e, ganze dstliche Seite Halteverbot.
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Abwéagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

Fragen der OPNV-Bedienung, insbesondere des Einsatzes bestimmter Verkehrsmittel,
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplan-Verfahrens, zumal nicht flr Fragen
aulRerhalb des Plangebiets. Unabhangig davon ist nicht ersichtlich, dass der Ersatz der
Strallenbahn durch Busse zu Verbesserungen des Verkehrsablaufes fihren wirde, da
das Fahrtverhalten der Busse (Halt an den Haltestellen) dasselbe ware. Wegen des
geringeren Fassungsvermogens der Busse miuisste sogar die Taktzeit von jetzt 10
Minuten verringert werden, wodurch die Behinderungen des Kfz-Verkehrs grofRer
wlrden. Unabhangig davon ist die StraRenbahn ein umweltfreundlicheres
Verkehrsmittel.

Die Aufnahmefahigkeit der Kreuzung fur den zusatzlichen Verkehr nach dem Umbau
wurde durch die im Rahmen des Verkehrsgutachtens durchgefiihrten Berechnungen
und Simulationen nachgewiesen, auch bei Beibehalten des Parkens zwischen Luisen-
und Dorotheenstralle.

Burger 15

1. Ich stehe dem Bauvorhaben positiv gegentiber, da es meines Erachtens den
Stadtteil weiter entwickelt.

2. Meine Sorge betrifft das Verkehrskonzept wahrend der Bauphase und nach Einzug
der neuen Mitblirger. Hier wirde ich mir direkte Informationen an die betroffenen
Haushalte (insbes. der WendenschloR3stral3e) wiinschen.

3. Anregung: Inwieweit ist die Dahme bzw. Spree als Verkehrsweg der
Bebauungsphase einbeziehbar, sind Baumaterialien per Schiff an den Marienhain zu
transportieren.

Abwéagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.
2. wird zur Kenntnis genommen.

Alle Betroffenen hatten im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und der 6ffentlichen
Blrgerveranstaltung die Mdglichkeit, alle zugéanglichen Informationen zum Verkehrs-
konzept (Verkehrsgutachten etc.) einzusehen. Zur weiteren allgemeinen Information
der Offentlichkeit fanden 2 Biirgerversammlungen, am 15.03.2012 und 10.02.2014,
statt, wo die Planungsgrundlagen vorgestellt und diskutiert wurden. Eine unmittelbare
Information der betroffenen Haushalte ist verfahrensrechtlich nicht vorgeschrieben.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Die Baustellenlogistik ist kein im Bebauungsplan zu regelnder Belang. Sie ist der
spateren Baudurchfiihrungsplanung vorbehalten.

Burger 16

RingstralRe mit Geschwindigkeitsbegrenzung 30 km/h. Die StralRe sollte als SpielstralRe
ausgewiesen werden, Fahrzeuge mussen mit Schrittgeschwindigkeit fahren. Der
Stral3enverkehr tragt in besonderem MalRe dazu bei, dass Kinder sich nicht mehr frei
bewegen konnen (bzw. dass Eltern ihre Kinder nicht ohne Aufsicht drau3en spielen
lassen). Das Geldnde Marienhain kénnte hier einen attraktiven Gegenpol bieten, von
dem nicht nur die Kinder profitieren wirden.
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Abwéagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

Die Ringstrale soll als ErschlieBung fir 900 — 1.100 Wohnungen dienen. Der
Gestaltungsgrundsatz der 6ffentlichen Ringstral3e besteht darin, eine StraRe mit einer
geminderten Geschwindigkeit und einem Aufenthaltscharakter zu errichten. Nach
Fertigstellung/ abschlieRender Verkehrsiibergabe an das Land Berlin/SGA, FB Tief,
wird die Geschwindigkeitsbeschilderung mit der Stral3enverkehrsbehdérde geregelt.

An besonderen Gefahrenpunkten (insbesondere der Kita) kann dem Erfordernis der
Sicherheit der Kinder im Stral3enverkehr aber durch entsprechende Verkehrsschilder
(insbesondere Zeichen 136 Anlage 1 zu § 40 Abs. 6 StVO) begegnet werden.

Um gentigend autofreie Flachen fir Kinder herzustellen, sind bereits in der Planung
keine ebenerdigen Stellplatze in den Wohnhofen vorgesehen und zugleich sind
grofl3zigige Freiraume im Dahmebereich geplant.

Blrger 17

1. die Bebauung ,Marienhain”“ ist zu eng. Mit ca. 1.100 Wohnungen wird das Gebiet zu
einem sozialen Brennpunkt und reduziert die Wohnqualitat der gesamten Umgebung.

2. die dadurch geschaffene neue Verkehrssituation (36% mehr Kfz) an der Kreuzung
Muggelheimer Stral3e/Wendenschlof3stralRe wird durch die geplanten Baumaflinahmen
nicht entscharft. Die in der Simulation gezeigte ,Bestandsaufnahme* ist schlicht falsch,
daher geht man von falschen Voraussetzungen aus.

3. schon heute staut sich im Berufsverkehr der Verkehr auf der Miggelheimer Stral3e
bis Uber die Wendenschlof3straRe hinweg. Eine Ampelumstellung beschleunigt den
Abfluss daher widmet, denn der wahre Engpass ist die Lange Brticke.

4. der morgendliche Verkehr auf der Wendenschlof3straRe Richtung Miggelheimer
Stral3e staut sich heute schon bis zum StraRenbahndepot bzw. Haltestelle. Dieser Stau
kann sich nicht auflésen, da die Linksabbieger in die Miggelheimer Straf3e nicht fahren
kénnen, denn dort ist der Querstau.

5. Eine L6sung ist nur eine Reduzierung der geplanten Wohneinheiten! Und eine
Verbreiterung die Langen Bricke mit Verkehrsplanen, Richtung Grinau und Schneller
Str.

Abwéagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Neben dem derzeit starken Einwohnerzuwachs Berlins und des Bezirkes Treptow-
Kdpenick wird auch kinftig ein Anstieg der Einwohnerzahlen prognostiziert. Fir das
Land Berlin und auch den Bezirk entsteht daher ein erheblicher Bedarf, neue
Wohnungen in groRer Zahl zu schaffen. Der Marienhain ist hierfir als attraktiver
Wohnstandort mit Wasserlage, eingebettet in ein Wohnumfeld, in besonderem MalRe
geeignet. Deswegen wurde das Areal im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt und ist zudem Bestandteil der Darstellung der Neubaupotentiale im
aktuellen Stadtentwicklungsplan Wohnen fir eine kurzfristige Umsetzung.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025/Verkehrsprognose 2025 liegt dem
Verkehrsgutachten zugrunde. In der Simulation wurde nicht die Bestandsaufnahme
gezeigt, sondern die Situation nach Umbau unter Bertcksichtigung des Neuverkehrs
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durch Marienhain und andere Wohnbauprojekte sowie nach Optimierung der
Signalsteuerung und mit dem prognostizierten Verkehrsaufkommen in 2025. Gleichfalls
wurden hier neben der Bebauung aus Marienhain auch die weiteren
Planungsentwicklungen beriicksichtigt.

3 und 4. wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der schrittweisen Optimierung der Signalsteuerung mit dem Bau des
Wohngebietes Marienhain werden auch die benachbarten Kreuzungen bis zum
Kdllnischen Platz angepasst und deren Durchlassfahigkeit erhdht. Erst im
Zusammenhang mit dem Knotenpunktumbau Muggelheimer
StralRe/Wendenschlof3strale  kdnnen dann die angrenzenden signalisierten
Knotenpunkte aufeinander abgestimmt und angepasst werden.

5. wird nicht Bertcksichtigt.

Die verkehrlichen Berechnungen haben ergeben, dass das vorhandene Stral3ennetz
mit der geplanten Anzahl an Wohneinheiten ausreichend leistungsfahig ist.

Die verkehrlichen Engpasse sind im Knotenpunkt Miuiggelheimer Stral3e-
/WendenschloRstral3e bereits gegenwartig zu den Spitzenzeiten gegeben. Um diesen
Engpassen zu begegnen, bestehen die Planungen des Landes Berlin — VLB und BVG
— den Knotenpunkt umzubauen, und dem tatsachlichen Verkehrsaufkommen bei
Bertcksichtigung aller Verkehrsarten zu entsprechen. Die BaumalRBnhahmen haben im
November 2014 begonnen und sollen einschlieBlich des Umbaus der paarigen
Anordnung der Haltestelle Miggelheimer StraRe/WendenschloRstralle zum Juni 2015
abgeschlossen sein.

Unabhéngig davon ist mittelfristig ist eine Entlastung der Langen Bricke durch die
Nordumfahrung Koépenick/Ost-West-Trasse geplant. Damit soll der Durchgangsverkehr
durch das Kdépenicker Zentrum zwischen Schloss und Altstadt verringert werden. Eine
Verbreiterung der Langen Briicke ist daher nicht notwendig.

Blrger 18
(mit 8 BUrgerunterschriften)

1. Die Anzahl der Parkplatze fur die Anwohner des ,Marienhain® wurde nicht
ausreichend bedacht. Es wird zu einer Verscharfung der Parkplatzsituation in den an-
grenzenden Wohngebieten, insbesondere der angrenzenden Wendenschlof3stralie,
kommen.

2. Auf Grund der geplanten Bauhdhe des ,Marienhain“ an der Wendenschlof3stralRe
und zum angrenzenden Wohngebiet Richtung Segewaldweg hin von Ill — IV Etagen +
teilbebautem Dachgeschoss wird es zu erheblichen Beeintréchtigungen der Anwohner
auf der anderen Strallenseite der Wendenschlof3stralRe (bestehende Bebauung)
wegen geringer bzw. fehlende Sonneneinstrahlung in den Jahreszeiten Herbst, Winter
und Frihling kommen. Diese Verschattung der Einfamilien-Reihenhauser stellt eine
erhebliche Beeintrachtigung der Lebensqualitat dar.

3. Durch die voraussichtlich in 2015 beginnende Bebauung des ,Marienhain“ besteht
sowohl durch die Bauarbeiten an sich als auch die Anlieferung des Baumaterials durch
schwere LKW die Gefahr von Schéden an der Bausubstanz (Risse im Mauerwerk
usw.) an den gegenuberliegenden Einfamilien-Reihenhdusern (erbaut in den 30-er
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Jahren). Einer Anlieferung des Baumaterials per Schiff steht die fehlende Steganlage
entgegen.

Insofern wird bereits jetzt vorsorglich Schadensersatz geltend gemacht.

Hinweis: Die Stralenbahn hat bisher keine Bauschaden verursacht. Hingegen machen
sich schwere LKW sehr wohl bemerkbar.

Abwéagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Die Anzahl der Parkplatze im offentlichen StraBenraum nimmt fir die bisherigen
Anwohner nicht ab. Marienhain hat ein autarkes leistungsfahiges Parkierungssystem.

Die vorgesehene Stellplatzzahl (1 Stellplatz pro Wohnung) hebt sich von der Gblichen
Stellplatzsituation in Berlin, auch in den Aul3enbezirken, in besonderem Mal3e ab. Der
Trend geht zu mehr Nutzung des OPNV und des Fahrrades. 7% der Haushalte in
Berlin haben 2 oder mehr Autos, 50% haben gar keine.

In ganz Berlin gibt es ca. 340 Autos pro 1.000 Einwohner. In Kdpenick sind es ca. 400
Autos pro 1.000 Einwohner in S-Bahn-Nahe, in Randlagen ca. 450 Autos pro 1.000
Einwohner. Bei 2.200 Einwohnern waren 990 Stellplatze notwendig, geplant sind
1.100.

Gleichzeitig sind in der o6ffentlichen Ringstrae ca. 70 Stellplatze fur Besucher und
Gaste geplant, so dass von einer ausreichenden Abdeckung des Ruhenden Verkehrs
auszugehen ist.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Der Abstand zwischen den geplanten und den vorhandenen Gebauden betragt ca. 40
m  (sUdlicher und noérdlicher Bereich, gegeniber dem  vorhandenen
Geschosswohnungsbau) bis ca. 55 m. (mittlere Bereiche, gegeniber vorhandenen
Reihenhausern).

Die Gebaude im Plangebiet werden somit die bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen einhalten. Nach der stindigen Rechtsprechung indiziert dies, dass
keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen und mithin kein VerstoR gegen das
Rucksichtnahmegebot bestehen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30.10.2009, OVG 10 S 26.09, juris). Besondere Umsténde, die diese Indizwirkung
erschittern, sind nicht dargelegt und — wie die Untersuchung im Rahmen einer
Verschattungsstudie entlang der nérdlichen und 6stlichen Grenzen des Plangebiets
ergeben hat — auch nicht ersichtlich.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Die Wendenschlo3straBe ist eine offentliche Strale wo grundsatzlich jedermann
fahren darf. Es wird ein Baustellenverkehrslogistikkonzept erarbeitet, so dass die
vorhandene Bebauung nicht beschadigt wird. Dabei wird auch Uber den
Baustellenverkehr auf Wasser nachgedacht werden. Dann wird auch geklart, ob
Lieferungen per Schiff mdglich sind oder ob die fehlende Steganlage ein Hindernis
dafir ist. Im derzeitigen Bebauungsplanprozess lasst sich diese Frage noch nicht
regeln.

Privatrechtliche  Fragen einer etwaigen Schadenshaftung wahrend der
Baudurchfihrung sind nicht Gegenstand der bauleitplanerischen Festsetzungen.
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Burger 19

Die Kreuzung WendenschloRstralle/Muggelheimer Strale ist jetzt schon eine
Katastrophe, (Ampelschaltung unmdoglich, Parkmdglichkeiten fast bis an der Kreuzung
ran) da steht man jetzt schon (aus Wendenschlo3 kommend) manchmal sehr lange.
36% mehr Autos... nicht auszuhalten!!! Ihr solltet diese Kreuzung mal selber erleben!
Stadtplaner?!?!

Abwéagung des Bezirks: wird zur Kenntnis genommen.

Eine Bestandsanalyse wurde im Rahmen des Verkehrsgutachtens durchgefihrt.
Daraus wurden die Optimierungsvorschlage fur die Signalsteuerung entwickelt. Wegen
des Umbaus des Knotenpunktes durch die VLB und BVG ist erst im Nachgang eine
durchgehende Verkehrsanpassung aller Knotenpunkte innerhalb der Miggelheimer
Strafl3e moglich.

Die Aufnahmefahigkeit der Kreuzung fur den zusatzlichen Verkehr nach dem Umbau
wurde durch die durchgefuhrten Berechnungen und Simulationen nachgewiesen. Der
Vorhabentrager wird jeweils ein Verkehrsmonitoring fir den Knotenpunkt durchfihren,
erstmals nach dem Neubau von 500 WE und erneut nach der abschlieRenden
Bebauung.

Burger 20

1. Beschrieben wird in der Begriindung zum Bebauungsplan nur eine unerhebliche
Grundwasserabsenkung wahrend der Bauphase. Es muss aber davon ausgegangen
werden, dass auf Grund hunderter geplanter Tiefgaragen eine Erh6hung des
Grundwasserspiegels durch das plotzlich fehlende Volumen fir das Grundwasser nach
Fertigstellung in der Umgebung zu erwarten ist.

Hauser, zu Beginn der 1950er Jahre gebaut, haben, wie meines, noch keine
abdichtende Bodenwanne unter dem Keller, so dass mit einer Durchfeuchtung zu
rechnen ist. Der aktuelle Grundwasserpegel weist darauf hin. Seit dem Bau von
Tiefgaragen am westlichen Ende des Segewaldweges ist das Grundwasser schon
einmal angestiegen.

Wer kommt, trifft es so ein, fir die Kosten der Schaden auf, die dann durch den
Raumentzug des Grundwassers durch die Tiefgaragen entstehen? Es geht bis hin zur
Unbewohnbarkeit, ich weise hiermit verbindlich darauf hin!

2. Derzeit dauert die Grinphase der Ampel Richtung Stadt genau 5!!! Sekunden.
(20.02., 10.30 Uhr). Von einer optimalen Regelung kann also zZ. keine Rede sein,
obwohl sie jetzt schon nétig ware. Warum wird also nicht schon jetzt eine Optimierung
der Regelung vorgenommen, Beschwerden an die zustandige Behorde gab es schon
viele?!

Ich bezweifele daher, dass nur mit einer Optimierung der Schaltphasen der Verkehr
nach Fertigstellung "Marienhain" aber auch nach Fertigstellung des Neubaugebietes
"Feldblumenweg" und anderer Wohnungsbauvorhaben der Verkehr aus
Wendenschlof3 optimierbar ist. Der Verkehr aus Friedrichshagen und Miggelheim ist ja
wohl nicht auszublenden. Ist also der zu erwartende zusatzliche Verkehr durch den
anderen Wohnungsbau im Bereich Wendenschlof3 mit einkalkuliert?

3. Die Durchgédnge werden daftr sorgen, dass Fahrzeugfihrer und Besucher des
Wohngebietes "Marienhain" den Segewaldweg und seine Querstrafl3en als Parkraum
nutzen; ohnehin wird der Segewaldweg von der Autofirma Koénig schon jetzt als
Abstellflache flr Reparatur- und Mietfahrzeuge missbraucht, so dass es hier auch jetzt
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schon zu gefahrlichen StralRenverengungen fihrt. Daher bin ich mit den Mauerdurch-
gangen nicht einverstanden.

Abwéagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Die Auswirkungen einer moglichen Grundwasserabsenkung auf die angrenzende
Nachbarschaft wurden in eine gutachterlichen Stellungnahme untersucht. Beispielhaft
werden 4 Baugruben betrachtet. Die Beispiele wurden ausgewdahlt, um die maximalen
Auswirkungen von dem ,worst case* der Grundwassersenkungen zu betrachten. Die
Absenkung erfolgt Gber ein hydraulisches Modell auf Grundlage einer gravitativen
Absenkung mittels Brunnen. Dieses Modell wurde gewahlt, damit die gré3itmogliche
Auswirkung auf das Umfeld abgeschatzt werden kann.

Bei der Errichtung von einem Untergeschoss wird nach derzeitigem Kenntnisstand eine
Grundwasserabsenkung vom aktuellen Grundwasserspiegel um ca. 1,0 m erforderlich.
Im Zuge einer Grundwasserabsenkung um ein Differenzmafd von 1,0 m, die hier
untersucht wurde, reicht der Absenktrichter in den Bereich der angrenzenden
Nachbarschaft.

Setzungen im Zuge der Grundwasserhaltung kdnnen aus derzeitigem Kenntnisstand
eher ausgeschlossen werden. Einerseits sind die Absenkungsraten bei einer Grund-
wasserhaltung im Schwankungsbereich des naturlichen Grundwasserspiegels und
andererseits kdénnen die anstehenden Bdden bei der vorhandenen Bebauung als
setzungsunempfindlich eingestuft werden.

Privatrechtliche  Fragen einer etwaigen Schadenshaftung wahrend der
Baudurchfihrung sind nicht Gegenstand der bauleitplanerischen Festsetzungen.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Der gegenwartige Knotenpunkt ist in seinem Bestand/ Knotenpunktgeometrie und der
vorhandenen Signalisierung nicht ausreichend, um den anstehenden Verkehr in
ausreichendem Mal3e zu bewaltigen. Daher ist seitens des Landes Berlin — VLB/BVG —
geplant, diesen umzubauen. Die Baumafl3inahmen haben im November 2014 begonnen
und sollen einschliellich des Umbaus der paarigen Anordnung der Haltestelle
Muggelheimer Straf3e/WendenschloRstral’e zum Juni 2015 abgeschlossen sein.

An der Kreuzung ist eine Vorrangschaltung fur die StrafRenbahn installiert. Daher
kénnen kurze Grinphasen von nur 6 Sekunden bei StraRenbahnanforderungen
vorkommen. Der aufkommensgerechte Ausgleich durch eine langere néachste
Grinphase ist unter anderem Gegenstand der vorgeschlagenen Optimierung der
Signalsteuerung nach dem Umbau, vgl. die vorgestellte Simulation.

Die Aufnahmefahigkeit der Kreuzung fir den zusétzlichen Verkehr durch alle im
Bereich Wendenschlo3 geplanten Wohnbauvorhaben wurde durch die im Rahmen des
Verkehrsgutachtens durchgefiihrten Berechnungen und Simulationen nachgewiesen.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Ein Ubergeordnetes Ziel sowohl des Bezirkes Treptow-Kopenick als auch des Landes
Berlin ist es, die offentliche Zuganglichkeit aller Wasserflachen, einschliel3lich der
Dahme, zu verbessern. Gleiches gilt fur die Vernetzung der Freiraum- und
Wegebeziehungen v.a. in den Wohngebieten fur Ful3ganger und Radfahrer. Um diese
Ziele zu erreichen, sind FuRR- und Radwegverbindungen zwischen dem Gebiet
Marienhain, dem Dahmeufer, den neuen Grinflachen und den umliegenden
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Wohngebieten vorgesehen. Daher sind die Mauerdffnungen zur Durchquerung
ausschlieBlich fur den FuRganger- und Radverkehr vorgesehen.

Es ist dem Bezirk auch wichtig, ein durchlassiges, nicht abgeschottetes Quartier (keine
.gated community”) zu schaffen. Es ist deswegen eine grundsétzliche Entscheidung
des Bezirkes, das neue Wohngebiet und den neuen Park am Wasser mit FuBwegen
durch die Mauer mit der Umgebung zu verbinden. Hier soll kein zusatzlicher Verkehr
angezogen werden, sondern v.a. die Wegebeziehungen der Bewohner zu Ful3 oder
Rad aus den Wohngebieten verbessert werden. Die ful3laufige Anknipfung an das
vorhandene Stral3ennetz setzt die bestehende raumliche Struktur — die Vernetzung der
unterschiedlichen Bautypologien - in Wendenschlol3 fort.

Der Segewaldweg ist eine Offentliche StralRe, in dessen Bereich die
Strallenverkehrsordnung (StVO) gilt und grundsatzlich jedermann fahren und parken
darf. Darauf hat der Bebauungsplan 9-57VE keinen Einfluss.

Das Blockieren der Stral’e oder Grundstiickszufahrten ist aber nicht erlaubt. Nach 812
Abs. 3 Nr. 3 StVO ist das Parken vor Grundstiickszufahrten, auf schmalen Fahrbahnen
auch ihnen gegenuber, unzulassig ist. Dies hat die Auskunft der bezirklichen
Stral3enverkehrsbehdrde vom 25.02.2014 bestatigt.

Sollten sich trotzdem Probleme einstellen, wird eine Ahndung der ParkversttfRe
erforderlich. Weiterhin besteht die Mdglichkeit, einen Antrag zum Aufstellen von Halte-
verboten zu stellen, welcher dann im Einzelfall durch die bezirkliche
StralRenverkehrsbehorde geprift wird.

Um zu verhindern, dass Autos aus dem Bebauungsplangebiet in der Umgebung
parken, werden genlgend Stellplatze im Gebiet selber geplant. Die geplanten 1,0
Stellplatze pro Wohnung liegen deutlich tber den in Berlin normalen 0,7 Stellplatzen
pro Wohnung.

Burger 21
(mit 26 Blrgerunterschriften)

1. mit groRer Enttauschung haben die Anwohner der Strale Am Marienhain zur
Kenntnis genommen, dass unsere Forderung aus 2012, auf FuB - und
Radwegeverbindungen zwischen dem Plangebiet ,Marienhain” und dem ndrdlich
angrenzenden Wohngebiet zu verzichten, nicht nachgekommen werden soll. Im
Gegenteil, aus dem sehr umfassenden Werk ,Begriindung B-Planentwurf" aus dem
Dezember 2013 geht auf Seite 84/85 hervor, dass sogar noch weitere Fuld - und
Radwegeverbindungen geschaffen werden sollen. Die Anwohner sind entristet
dariber, mit welcher Dreistigkeit von vollig Unbeteiligten und Unbetroffenen
abgewogen wurde, dass diese Losung (Offnung einer denkmalgeschiitzten Mauer)

nehmen Sie eigentlich das Recht, zu bestimmen, was fur die Anwohner gut und richtig
ist?

Sie durfen davon ausgehen, dass die Anwohner des ndérdlich angrenzenden
Wohngebietes nicht tatenlos zusehen werden, in welcher Art und Weise die von uns
gewahlten Kommunalpolitiker die Interessen der Steuerzahler und Wahler ,vertreten".
Wir haben den Eindruck, dass hier offensichtlich Interessen ganz anderer
Personenkreise in den Vordergrund geriickt sind, keinesfalls jedoch die unsrigen.

2. Vollig unverstandlich ist fir uns auch, dass wir offenbar letztmalig bis zum
03.03.2014 die Chance haben, unsere Forderungen schriftlich geltend zu machen,
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wahrend Sie sich 2 Jahre Zeit lassen, um auf unsere Forderung aus dem Marz 2012,
auf die Offnung der Mauer fur FuR - und Radwegeverbindungen zu verzichten, mit
einem ,Dreizeiler" in einem 155-Seiten Papier zu reagieren. Gibt es denn da keine
Fristenregelungen, binnen derer Sie angemessen schriftlich hatten reagieren mussen?
Wieso werden die Betroffenen standig getrieben, wahrend Amter und Behérden
offensichtlich alle Zeit der Welt haben?

3. Um unserem Unmut Uber Ihr Vorhaben Nachdruck zu verleihen werden wir auch die
Offentlichkeit  informieren und dieses Schreiben sowie eine aktuelle
Unterschriftensammlung parallel an den rbb, die Presse, die BVV sowie den von uns
gewdhlten Volksvertreter Hr. Dr. Gysi weiterreichen. Dies in der Hoffnung,
Unterstiitzung bei unserem Vorhaben, die von lhnen geplanten Fu3 - und
Radwegeverbindungen (Am Marienhain, Bockmuihlenweg und Marienhitter Weg)
dauerhaft zu verhindern, zu erhalten.

4. Daruber hinaus und unabh&ngig von unserer Forderung mochten wir Sie dringend
auffordern im Vorfeld der Errichtung des Wohnparks ,Marienhain", also vor Baubeginn
eine Begutachtung des noérdlich angrenzenden Wohngebietes durchzufiihren und
schriftich zu dokumentieren, dass an den Bestandsgebauden keine Schéden
bestehen. Wir erwarten eine schriftiche Bestatigung, dass fir den Fall, dass nach der
Bebauung Schaden am heutigen Bestand nachgewiesen werden, die urséchlich auf
die Bautatigkeiten auf dem Plangebiet ,Marienhain” zurickzufihren sind,
Schadenersatz durch die Verursacher zu leisten ist. Fir die zeithahe Vereinbarung und
Durchfuihrung von Vor-Ort-Terminen zur Begutachtung der Bestandsbauten stehen wir
ihnen gern zur Verfugung. Terminvereinbarungen koénnten Kkurzfristig Uber
Postwurfsendungen in den bekannten Stral3enziigen sichergestellt werden.

Abwéagung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Ein Ubergeordnetes Ziel sowohl des Bezirkes Treptow-Kopenick als auch des Landes
Berlin ist es, die offentliche Zuganglichkeit aller Wasserflachen, einschliel3lich der
Dahme, zu verbessern. Gleiches gilt fur die Vernetzung der Freiraum- und
Wegebeziehungen v.a. in den Wohngebieten fur Ful3ganger und Radfahrer. Um diese
Ziele zu erreichen, sind FuRR- und Radwegverbindungen zwischen dem Gebiet
Marienhain, dem Dahmeufer, den neuen Grinflachen und den umliegenden
Wohngebieten vorgesehen. Daher sind die Mauerdffnungen zur Durchquerung
ausschlieRlich fur den FuRganger- und Radverkehr vorgesehen.

Es ist dem Bezirk auch wichtig, ein durchlassiges, nicht abgeschottetes Quartier (keine
.gated community”) zu schaffen. Es ist deswegen eine grundsétzliche Entscheidung
des Bezirkes, das neue Wohngebiet und den neuen Park am Wasser mit FuBwegen
durch die Mauer mit der Umgebung zu verbinden. Hier soll kein zusatzlicher Verkehr
angezogen werden, sondern v.a. die Wegebeziehungen der Bewohner zu Ful3 oder
Rad aus den Wohngebieten verbessert werden. Die ful3laufige Anknipfung an das
vorhandene Stral3ennetz setzt die bestehende raumliche Struktur — die Vernetzung der
unterschiedlichen Bautypologien — in Wendenschlof fort.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit ist im § 3 Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Die
Offentlichkeit wird friihzeitig tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung
eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
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Planung offentlich unterrichtet und hat die Mobglichkeit, sich dazu zu &uf3ern
(.frihzeitige Beteiligung®). Sie hat dann im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung noch
einmal die Mdoglichkeit, in die Unterlagen Einsicht zu nehmen sowie sich ggf. wiederum
Zu aulern.

Im 8 3 Abs. 2 BauGB wird geregelt, dass das Ergebnis der Abwagung aller fristgemaf
abgegebenen Stellungnahmen mitzuteilen ist. Eine Antwort auf die Anregungen und
Hinweise ist jedoch erst nach der o6ffentlichen Bekanntmachung der Festsetzung des
betroffenen Bebauungsplans im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin méglich und
sinnvoll. Erst dann ist das Verfahren abgeschlossen und samtliche Abwagungen
verbindlich.

Haben mehr als 50 Personen Stellungnahmen mit im Wesentlichen gleichem Inhalt
abgegeben, kann die Mitteilung dadurch ersetzt werden, dass diesen Personen die
Einsicht in das Ergebnis ermdglicht wird. Die Stelle, bei der das Ergebnis der Prifung
wahrend der Dienststunden eingesehen werden kann, ist ortsublich bekannt zu
machen.

Durch dieses Verfahren wird gewéhrleistet, dass die Offentlichkeit ausreichend tber
die Planung informiert wird und dazu Stellung nehmen kann. Fur die Planung sieht das
Gesetz keine entsprechenden zeitlichen Vorgaben vor, da die Dauer des
Planverfahrens insbesondere von Art, Inhalt und Umfang der Planung abhangt.

3. wird zur Kenntnis genommen.
4. wird zur Kenntnis genommen.

Privatrechtliche  Fragen einer etwaigen Schadenshaftung wahrend der
Baudurchfihrung sind nicht Gegenstand der bauleitplanerischen Festsetzungen.

Burger 22
(mit 62 Blrgerunterschriften)

1. wie bereits bei der Burgerversammlung am 10. Februar 2014 angesprochen,
bestehen wir Anwohner auf einer Vorortbesichtigung der Begebenheiten mit den
zustandigen Vertretern des StralRenbauamtes und dem Projekt Manager des Investors.
Es ist flr uns nicht hinnehmbar das man nicht auf die Belange der Anwohner eingeht.

2. Fur uns als Anwohner der angrenzenden Grundstlicke gibt es keine Verbesserung
mit der Offnung der Bollemauer zum Marienhain Areal.

3. Im Gegenteil, da die Parkmoglichkeiten auf dem Gelande des Marienhain nur
begrenzt moglich sein soll und auch nur fir jede Wohneinheit ein Tiefgaragenplatz
geplant ist, ist es doch nur verstandlich das wir uns schon jetzt ausrechnen kdnnen,
dass die Uberzéahligen Fahrzeuge in unseren angrenzenden Stral3en abgestellt werden.
In einigen angrenzenden Stral3en ist jetzt schon fir die Anwohner und deren Besucher
nicht gentigen Parkraum. Sie erklaren uns, dass die Offnungen nur fir Radfahrer und
FuRganger sein sollen. Glauben Sie im Ernst, dass die neuen Anwohner in der
WendenschloR3stral3e parken?

4. Desweiteren steht die Frage im Raum, wer fir die StraRenschaden durch die
massive Mehrbenutzung aufkommt Der Bezirk hat kein Geld und noch sind unsere
Stral3en halbwegs in Ordnung Das kdnnte sich dann aber sicher schnell andern.

5. Unversténdlich ist auch, dass die Bollemauer genau wie die Villa jahrelang unter
Denkmalschutz stand und jeder Stein wieder aufgemauert werden musste. Jetzt ist
keine Rede mehr davon, obwohl es noch nicht einmal so lange her ist das ein
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Anwohner zwecks Abriss der Mauer fast vor Gericht musste. Kénnen die Amter
wahllos entscheiden wie es Ihnen in den Kram passt?

6. Sie lassen uns Anwohner ja auch vollkommen im Ungewissen inwieweit es eine
Absenkung des Grundwassers geben wird und falls es dazu kommt, wer tragt die
Kosten fir die tiefer Bohrungen unseren Brunnen?

7. Es wurde auch keiner der Anwohner, die angrenzend zur Bollemauer gebaut haben,
auf eine Baubestandbesichtigung lhrerseits aufmerksam gemacht, damit man eine
Absicherung vor eintretenden Gebaudeschaden hat und das bevor hinter uns
angefangen wird zu bauen. Wer fur eventuelle Schaden durch die BaumalRhahmen, die
entstehen kdnnten aufkommt muss, sollte doch vorher geklart sein?

8. Es ware auch schon zu wissen, ob durch die Bauhthen der neu entstehenden
Stadtvillen eine generelle Verschattung der Gebaude fur unsere Grundsticke
bedeutet?

9. Um all diese Fragen so schnell wie mdglich zu klaren wiirden wir es sehr begrifien,
mdglichst zeitnah etwas von lhnen zu héren oder einen Terminvorschlag fir eine
Vorortbesichtigung der angrenzenden StralRen, die getffnet werden sollen zu
bekommen.

Abwéagung des Bezirks:
1. wird bericksichtigt.

Ein Vororttermin mit Vertretern des Bezirkes und dem Vorhabentrager hat am
26.02.2014 bei Burger 22 stattgefunden. Angesprochen wurden die Themen Mauer-
6ffnung, Bauwerksbegutachtung, Verschattung und Grundwasser.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Ein Ubergeordnetes Ziel sowohl des Bezirkes Treptow-Kopenick als auch des Landes
Berlin ist es, die offentliche Zuganglichkeit aller Wasserflachen, einschliel3lich der
Dahme, zu verbessern. Gleiches gilt fur die Vernetzung der Freiraum- und
Wegebeziehungen v.a. in den Wohngebieten fur Ful3ganger und Radfahrer. Um diese
Ziele zu erreichen, sind FuRR- und Radwegverbindungen zwischen dem Gebiet
Marienhain, dem Dahmeufer, den neuen Grinflachen und den umliegenden
Wohngebieten vorgesehen. Daher sind die Mauerdffnungen zur Durchquerung
ausschlieBlich fur den FuRganger- und Radverkehr vorgesehen.

Es ist dem Bezirk auch wichtig, ein durchlassiges, nicht abgeschottetes Quartier (keine
.gated community”) zu schaffen. Es ist deswegen eine grundsétzliche Entscheidung
des Bezirkes, das neue Wohngebiet und den neuen Park am Wasser mit FuBwegen
durch die Mauer mit der Umgebung zu verbinden. Hier soll kein zusatzlicher Verkehr
angezogen werden, sondern v.a. die Wegebeziehungen der Bewohner zu Ful3 oder
Rad aus den Wohngebieten verbessert werden. Die ful3laufige Anknipfung an das
vorhandene Stral3ennetz setzt die bestehende raumliche Struktur — die Vernetzung der
unterschiedlichen Bautypologien — in Wendenschlof fort.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Die StraRen Dahmeufer, Bockmuhlenweg, Marienhitter Weg, Segewaldweg und Am
Marienhain sind offentliche Straf3en, in deren Bereich die StralRenverkehrsordnung
(StVO) gilt und grundsatzlich jedermann fahren und parken darf. Darauf hat der
Bebauungsplan 9-57VE keinen Einfluss.
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Das Blockieren der Stral3e oder der Grundstiickszufahrten ist aber nicht erlaubt. Nach
812 Abs. 3 Nr. 3 StVO ist das Parken vor Grundstiickszufahrten, auf schmalen Fahr-
bahnen auch ihnen gegeniber, unzuldssig ist. Dies hat die Auskunft der bezirklichen
Stral3enverkehrsbehdrde vom 25.02.2014 bestatigt.

Sollten sich trotzdem Probleme einstellen, wird eine Ahndung der ParkverstéRe
erforderlich. Weiterhin besteht die Mdoglichkeit, einen Antrag zum Aufstellen von
Halteverboten zu stellen, welcher dann im Einzelfall durch die bezirkliche
StralRenverkehrsbehdrde geprift wird.

Um zu verhindern, dass Autos aus dem Bebauungsplangebiet in der Umgebung
parken, werden genigend Stellplatze im Gebiet selber geplant. Die geplanten 1,0
Stellplatze pro Wohnung liegen deutlich Gber den in Berlin Gblichen 0,7 Stellplatzen pro
Wohnung.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Das Land Berlin, vertretenen durch den Bezirk Treptow-Képenick, ist der Eigentiimer
der StralRen, das StraBen- und Grunflachenamt, Fachbereich Tiefbau, ist fur die
Instandhaltung zustandig.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Nur der Teil der Mauer um das Grundstick Villa Bolle, der innerhalb des
Gartendenkmals liegt, steht unter Denkmalschutz. Der Abschnitt, der von einem
Anwohner abgerissen wurde, befindet sich in diesem Bereich.

Unabhéangig vom Denkmalschutz gehért die Mauer zum Grundstiick ,Marienhain®. Die
Anwohner haben nicht das Recht, die in fremdem Eigentum stehende Mauer
abzureil3en.

Aus Sicht von Denkmalschutz und —pflege sind Veranderungen, wenn sie die
Denkmaleigenschatft erhalten, durchaus mdglich. Einige wenige Durchbriiche, die zur
zusatzlichen ErschlieBung und Erlebbarkeit des Ufers und der Denkmale
vorgenommen werden, fihren nicht zur Auflésung der Denkmaleigenschaft, sondern
signalisieren einen wohlverstandenen Denkmalschutz, der unter Wahrung der
Denkmaleigenschaft die Denkmale in das 21. Jahrhundert begleitet.

6. wird zur Kenntnis genommen.

Die Auswirkungen einer moglichen Grundwasserabsenkung auf die angrenzende
Nachbarschaft wurden in einer gutachterlichen Stellungnahme untersucht. Bei der
Errichtung von einem Untergeschoss wird nach derzeitigem Kenntnisstand eine
Grundwasserabsenkung vom aktuellen Grundwasserspiegel um ca. 1,0 m erforderlich.
Im Zuge einer Grundwasserabsenkung um ein DifferenzmalR von 1,0 m reicht der
Absenktrichter in den Bereich der angrenzenden Nachbarschaft. Bei der hydraulischen
Untersuchung kann mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden, dass
Brunnen trockengelegt oder bei einer Enthnahmemenge eingeschrankt werden.

Privatrechtliche  Fragen einer etwaigen Schadenshaftung wahrend der
Baudurchfihrung sind nicht Gegenstand der bauleitplanerischen Festsetzungen.

7. wird zur Kenntnis genommen.

Privatrechtliche  Fragen einer etwaigen Schadenshaftung wahrend der
Baudurchfihrung sind nicht Gegenstand der bauleitplanerischen Festsetzungen.

155



8. wird zur Kenntnis genommen.

Der Abstand zwischen einem Gebaude und der Grundsticksgrenze ist in der
Bauordnung Berlin (BauO BIn) geregelt. In § 6 Abs. 5 BauO BlIn ist der Mindestabstand
auf 3 m festgesetzt. Im Bebauungsplan 9-57VE ist der Mindestabstand zwischen
Bebauung und Grenze durch Baugrenzen auf ca. 6 m festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile (wie Vordacher, Eingangstreppen u.a.) sowie Balkone, Erker
und Wintergarten durfen die Baugrenzen um bis zu 1 m lberschreiten. Die ca. 100
Jahre alte Mauer ist Uber die ca. 500 m Lange nicht ganz gerade. Um zu vermeiden,
dass untergeordnete Bauteile dadurch néher an die Grenze kommen, ist der
Mindestabstand zur sudlichen und nordlichen Grenze auf mindestens 5 m. festgesetzt.

Die Geb&ude im Plangebiet werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
einhalten. Nach der standigen Rechtsprechung indiziert dies, dass keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen und mithin kein Verstol3 gegen das
Rucksichtnahmegebot bestehen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30.10.2009, OVG 10 S 26.09, juris). Besondere Umsténde, die diese Indizwirkung
erschittern, sind nicht dargelegt und — wie die Untersuchung im Rahmen einer
Verschattungsstudie entlang der nérdlichen und 6stlichen Grenzen des Plangebiets
ergeben hat — auch nicht ersichtlich.

Der grofdte Teil des Plangebietes wird mit Gebauden mit drei bis vier Vollgeschossen
bebaut. Aus Ricksichtsnahme zu den Nachbarn sind an den nérdlichen und stdlichen
Grundstiicksgrenzen maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Um die Verschattung
zusatzlich zu minimieren und Durchblicke zu sichern, sind die Baufenster an der
nordlichen Grenze in mehrere kleinere Einheiten aufgeteilt. Dadurch sind lange
Gebéaudezeilen entlang der Grenze verhindert.

9. wird zur Kenntnis genommen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit ist im § 3 Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Die
Offentlichkeit wird friihzeitig tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung
eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung offentlich unterrichtet und hat die Mébglichkeit, sich dazu zu &uf3ern
(,frihzeitige Beteiligung®). Sie hat dann im Rahmen der oOffentlichen Auslegung noch
einmal die Mdglichkeit, in die Unterlagen Einsicht zu nehmen sowie sich ggf. wiederum
zu aul3ern.

Durch dieses Verfahren wird gewahrleistet, dass die Offentlichkeit ausreichend uber
die Planung informiert wird und dazu Stellung nehmen kann.

Im 8 3 Abs. 2 BauGB wird geregelt, dass das Ergebnis der Abwagung aller fristgemaf
abgegebenen Stellungnahmen mitzuteilen ist. Eine Antwort auf die Anregungen und
Hinweise ist jedoch erst nach der o6ffentlichen Bekanntmachung der Festsetzung des
betroffenen Bebauungsplans im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin mdglich und
sinnvoll. Erst dann ist das Verfahren abgeschlossen und samtliche Abwagungen
verbindlich.

Burger 23

1. S. 12. Aus der WendenschloR3stral3e passieren laut Verkehrserhebung im Jahr 2012
ca. 1000 Kfz den Knotenpunkt Wendenschlo3stralRe/Muggelheimer Strale. Leider gibt
es keine Angaben, wie viel Kfz es in den Spitzenzeiten sind.
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2. S.29 Das durch das Bauvorhaben Marienhain und andere Vorhaben/
Wohnungsbaupotentiale aus den avisierten B-Planverfahren und noch mdglichen
Siedlungsverdichtungen im stidlichen Bereich Wendenschlof3/Kietzer Feld zuséatzliche
Verkehrsaufkommen kann am lichtsignalisierten umgebauten  Knotenpunkt
Wendenschlof3straRe/Miggelheimer  Stralle durch eine weitere erforderliche
Optimierung der bisher geplanten Signalprogramme ausreichend leistungsfahig
abgewickelt werden, bei Priorisierung des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV).

3. Das Verkehrsgutachten ist nicht ausgelegt.
4. Die Anzahl der Kfz in den Spitzenzeiten ist nicht nachzuvollziehen.

5. Die Anzahl der Kfz mit der Anzahl der WE gleichzusetzen ist sicherlich falsch. Es ist
anzunehmen, dass mehr betuchte Birger dort einziehen werden, bei denen ein
Zweitfahrzeug in der Familie nicht die Ausnahme ist.

6. Auch die "Informationen im Rahmen der o&ffentlichen Auslegung fir den
Vorhabebezogenen Bebauungsplan 9-57 VE 'Marienhain’ - Verkehrliche Auswirkungen
des Bauvorhabens" sagt nur aus, dass der Knotenpunkt
Wendenschlof3stralRe/Miggelheimer Strale den zusatzlichen Verkehr aufnehmen
kann, ohne einen Nachweis anzutreten. Wie unsicher sich die Verkehrsplaner sind,
zeigt die Festlegung eines Monitorings nach dem Bau der Hélfte der Wohneinheiten.

7. Bei der Betrachtung wurden die nachfolgenden Kreuzungen (Amtsstralie,
SchloRplatz, Grinauer Str.) nicht einbezogen.

8. Es wurde nicht beachtet, dass die Fuligdngerampel in H6he der Luisenstr. alle
Optimierungen des Knotenpunktes zunichte machen kann.

9. Es wurde nicht berlcksichtigt, dass auf der Wendenschlof3straRe der
stadteinwartsfuhrende Verkehr bis zur Charlottenstr. auf den Straf3enbahngleisen
erfolgt, ein Uberholen wegen der Kriimmungen der WendenschloRstralRe schwer
mdglich ist, dass zwei Spuren flr den Kfz-Verkehr erst ab der Dorotheenstr. méglich
sind, wenn fur den Abschnitt bis zur Muggelheimer Stral3e ein Halteverbot eingerichtet
wird.

10. In H6he des StralRenbahnhofs kann ein zweispuriger Verkehr nur auf Kosten der
Strallenbahn realisiert werden, der eine Vorrangschaltung nichts ndtzt, wenn sie im
Stau steht.

11. Bis jetzt wurde die Wendenschlof3straRe in jedem Jahr 1-2mal fir Gleisarbeiten
zumindest halbseitig gesperrt, was fir den Marienhain bei Bauarbeiten in diesem
Bereich zur totalen Veranderung der Verkehrsfiihrung fihrt.

12. Mein Vorschlag, die Verkehrsuntersuchung nicht auf einen Knotenpunkt
beschranken, sondern komplex bearbeiten.

13. Ausgehend von der Suche nach einem Hubschrauberlandeplatz in Karolinenhof
sollte fur das Projekt Marienhain ein solcher ausgewiesen werden.

14. 3.2 Verkehrliche ErschlielBung "Die beiden Anbindungspunkte nérdlich und stdlich
der PritstabelstraBe sind ohne Lichtsignalanlage leistungsfahig (Qualitatsstufe B). Die
Abstande zwischen den Einmiindungen und der Pritstabelstral3e sind ausreichend, so
dass ein ungestorter Verkehrsablauf erfolgt." Dabei wurde nicht an die Kinder gedacht,
welche die verkehrsreiche Wendenschlof3stralRe Uberqueren mussen. Die Einwohner
des Kietzer Feldes kdmpfen seit Jahren um eine Lichtsignalanlage zur Querung der
Wendenschlo3stralRe, um zu den Einkaufsquellen zu gelangen.
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Abwé&gung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Im Verkehrsgutachten zum VE-Plan, April 2013 sind die Verkehrsberechnungen sehr
ausfihrlich dargestellt. Fir die Knotenstrombelastung zum Knotenpunkt sind auf Seite
35 folgende Angaben zu finden:

Bestand: Die Grundlast betragt in der Frihspitze 659 Kfz und Nachmittagsspitze 888
Kfz. Im Tagesverkehr 9.993 Kfz/24 h

2. wird zur Kenntnis genommen.

Die Aufnahmefahigkeit der Kreuzung fur den zusatzlichen Verkehr nach dem Umbau
mit weiterer Priorisierung des OPNV wurde durch die im Rahmen des
Verkehrsgutachtens durchgefiinrten Berechnungen und Simulationen nachgewiesen.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Das Verkehrsgutachten sowie alle Fachgutachten zum B-Plan 9-57 VE waren
zusammen mit allen anderen erforderlichen Unterlagen wéhrend der offentlichen Aus-
legung ausgelegt und konnten eingesehen werden.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Die ermittelte Anzahl Kfz basiert auf Verkehrserhebungen. Fir die Prognose wurde sie
aufgrund von standardisierter Tagesganglinien ermittelt, die wiederum aus
umfangreichen Verkehrserhebungen in Berlin und anderen Stadten resultieren. Im
Verkehrsgutachten Seite 35 ist die Herangehensweise ausfuhrlich dargestellt.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Die Anzahl der Kfz ermittelt sich aus mehreren Parametern auf Basis der Einwohner,
die voraussichtlich in den Wohnungen leben werden (es sind 2 Personen pro Wohnung
berechnet worden) sowie von den generellen Verkehrsnetzdaten, u.a. Modal
Split/prozentuale Verteilung der Verkehrsnutzungsstruktur. Dies entspricht den
Planungsrichtlinien fur das Land Berlin von SenStadtUm Abt. Verkehr.

6. wird zur Kenntnis genommen.

Die Aufnahmefahigkeit der Kreuzung fur den zusatzlichen Verkehr nach dem Umbau
wurde durch die im Rahmen des Verkehrsgutachtens durchgefiihrten Berechnungen
und Simulationen nachgewiesen.

Das Monitoring dient zur Feinjustierung der getroffenen Planungsannahmen, da die
tatsachliche Entwicklung des Bauvorhabens insoweit nicht mit Sicherheit vorhersehbar
ist. Der Bebauungsplan bietet den rechtlichen Rahmen und legt Maximalwerte fest. Es
ist zum Beispiel auch eine langsamere Entwicklung mit geringeren Wohnungs- und
Einwohnerzahlen méglich.

7. wird zur Kenntnis genommen.

Die betreffenden Knotenpunkte wurden in die Betrachtung einbezogen und werden in
die schrittweise Optimierung einbezogen. Erst auf der Grundlage des Knotenumbaus/
bauliche Umsetzung durch das Land Berlin, VLB und BVG, kann eine durchgehende
Anpassung der Signalisierung der angrenzenden Knotenpunkte auf der Miggelheimer
Stral3e umgesetzt werden. Die BaumalRnahmen haben im November 2014 begonnen
und sollen einschliellich des Umbaus der paarigen Anordnung der Haltestelle
Muggelheimer StralRe/Wendenschlof3stralRe zum Juni 2015 abgeschlossen sein.
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8. wird zur Kenntnis genommen.

Die Ful3ganger-LSA Luisenstrale wurde in den Untersuchungen sowie auch in der
Simulation bertcksichtigt. Dazu wurde unter anderem auch die Anforderungshaufigkeit
durch Fu3ganger im Rahmen von Verkehrsbeobachtungen ausgewertet.

9. wird zur Kenntnis genommen.

Die genannten Rahmenbedingungen wurden in den Berechnungen und Simulationen
bertcksichtigt. Ab der DorotheenstraRe ist ein Halteverbot bis zur Muggelheimer
Stral3e geregelt.

10. wird zur Kenntnis genommen.

Eine zweispurige Fihrung des Verkehrs sidlich der Dorotheenstrale ist nicht
notwendig. Auch dies wurde durch die Simulation nachgewiesen.

11. wird zur Kenntnis genommen.

Der grundhafte Ausbau der StraRenbahntrasse in der Wendenschlof3stral3e erfolgt in
Etappen in Abhangigkeit vom Verschleil3zustand der Gleisanlagen. Daher kam es in
der Vergangenheit ofter zu Sperrungen, bei denen jeweils nur kurze Abschnitte
erneuert wurden. Die Alternative, die ganze Strecke in einem Zug zu sanieren, ware
unwirtschattlich, da die Gleise dann bereits vor Erreichen ihrer Lebensdauer ausgebaut
wirden. Folgende Abschnitte miissen in den kommenden Jahren noch saniert werden:

- Muggelheimer Stral3e bis Dorotheenstral3e voraussichtlich 2016/17
- Segewaldweg bis PritstabelstralRe voraussichtlich 2016/17
- CharlottenstralRe bis Segewaldweg ab 2018

Es wird also noch 2-3-mal zu Sperrungen kommen, fir die jeweils ein
Umleitungskonzept auch unter Berlcksichtigung des Baustellenverkehrs und
Neuverkehrs Marienhain auszuarbeiten ist. Bis spatestens 2022 muissen alle Arbeiten
der BVG abgeschlossen werden, da bis dahin nach den gesetzlichen Vorgaben alle
Haltestellen barrierefrei ausgebaut sein muissen. Die beim grundhaften Ausbau
verwandte Bauweise (,Neues Berliner StralRenbahngleis) garantiert dann eine
Lebensdauer von tber 30 Jahren.

12. wird zur Kenntnis genommen.

Die Verkehrsuntersuchung ist komplex bearbeitet. Die benachbarten Knotenpunkte
wurden in der Verkehrsuntersuchung bertcksichtigt. Es wurden alle betroffenen
Knotenpunkte in der Leistungsfahigkeit nachgewiesen. Die fachliche Erarbeitung des
Verkehrsgutachtens und der damit zusammenhangenden Verkehrssimulation erfolgte
in enger Abstimmung mit den Fachbehtrden von SenStadtUm und dem Bezirk,
insofern kann sicher gestellt werden, dass alle zu beachtenden und &ufRReren
Parameter in die Untersuchung eingeflossen sind.

13. wird zur Kenntnis genommen.

Es besteht kein Bedarf fir einen Hubschrauberlandeplatz in Marienhain. Ein solcher
gehort auch nicht zu dem Planungskonzept.

14. wird zur Kenntnis genommen.

Da die WendenschloRstralRe zum HauptstralRennetz von Berlin gehdrt, ist die
Verkehrslenkung Berlin (VLB), Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, far
den Bau von Ampeln und anderen Querungsmoglichkeiten zustadndig. Die Thematik
wird zur Prufung/Abstimmung Bezirk Treptow-Kopenick/FB  Tief und VLB
aufgenommen.
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Burger 24
Verkehrsbelastung:

1. In der Begrindung zum vorhabenbezogenen B-Plan ist die Rede von einem
durchzufiihrenden Verkehrsmonitoring, sobald die ersten 500 Wohnungen erstellt
wurden. Bei einer Bauzeit von ca. zehn Jahren bis 2025 wirde das Monitoring also
wahrscheinlich erst 2020 erfolgen. Sollte sich das Monitoring nicht eher an einer zu
monitorenden Bemessungsgrof3e ausrichten, also z.B. der Zahl der vom Marienhain
abflieBenden PKW? Diese BemessungsgrolRe koénnte je nach (sicherlich schwer
vorhersagbarer) PKW-Quote pro WE schon weit vor der Fertigstellung der 500 WE
eine signifikante GrolRenordnung erreichen. Auf jeden Fall sollte nicht die Fertigstellung
einer Wohnung als Bemessungsgrol3e herhalten, sondern dann doch eher die ersten
500 bezogenen Wohnungen.

2. Wofiur wird dieses Monitoring durchgefiihrt? Welche Konsequenzen leiten sich
daraus ab?

3. Wird der Verkehrsabfluss mittels Umbauten und Anderungen an den Ampelanlagen
bis hinein nach Oberspree korrigiert? Wie soll die ohnehin bereits angespannte
Verkehrssituation in der rush hour durch die geplante Anderung am Verkehrspunkt
Wendenschlo3stralRe/Muggelheimer Strale den Verkehr aus Wendenschlof3 heraus
entlasten? Es drangt sich vielmehr die Vermutung auf, dass damit lediglich der
Verkehrsabfluss aus Kopenick heraus entlastet werden soll, den Bewohnern von
Wendenschlol3 jedoch die Abflusssituation absichtlich erschwert wird. Es ist bereits
jetzt zu Verkehrshochzeiten schwierig, aus dem Segewaldweg heraus auf die
Wendenschlof3straRe stadteinwérts abzubiegen. Dies wird durch das zu erwartende
erhohte Verkehrsaufkommen durch die Bebauung des Marienhains wesentlich
erschwert.

4. Weiterhin wird es — gerade fur Kinder — immer gefahrlicher, den Schulweg
selbstéandig zu gehen (diese befindet sich auf der Ostseite der Wendenschlo3stralie,
der Marienhain auf der Westseite). Es befindet sich auf der gesamten Strecke der
Wendenschlo3stralle zwischen der Luisenstrale und dem Mdllhausenufer, d.h. auf
einer Strecke von 3 km, keine einzige Ampel oder ein FuRgangeriberweg. Aus
vorgenannten Griinden sollte eine solche jedoch unbedingt eingeplant werden.

Parkplatzsituation:

5. Wie wird sichergestellt, dass die zu erstellenden Parkplatze von den
Marienhainbewohnern auch genutzt werden? Sollten die Mieter die Parkplatze aus
Kostengrinden nicht ,annehmen®, besteht das Risiko der Suche nach kostenfreien
Parkplatzen in den angrenzenden Wohngebieten (Larmbelastung, Abgase). Die
geplanten Mauerdurchbriiche auf der Nordseite erhohen dieses Risiko. Wir schlagen
vor, die Durchbriiche zunéchst nicht auszufithren und im Rahmen des
Verkehrsmonitorings die Parkplatznutzungsquote auf dem Marienhaingelande zu
bewerten.

6. Die Parkplatzanzahl dirfte aus unserer Sicht auch weitaus zu niedrig kalkuliert sein.
Allein in unserer Stral3e haben von 14 Haushalten elf Haushalte zwei Autos! Da davon
auszugehen ist, dass es sich bei der Bebauung des Marienhains um eher hochwertige
Wohnungen handelt, die vorzugsweise eine finanziell besser dastehende Klientel
anzieht, muss davon ausgegangen werden, dass auch hier mindestens 50 % der
Haushalte Uber zwei Autos verfiugt. Was ist geplant, um die bereits existierenden
Anwohner davor zu schitzen, dass sie tagtaglich den Belastungen der Parkplatzsuche
ausgesetzt sind?
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7. Sicherstellung Grundwasserspiegel wg. Trinkwasserbrunnen: In der n&heren
Umgebung des Marienhains sind mehrere Einfamilienhdauser auf die Nutzung ihrer
Trinkwasserbrunnen angewiesen, da das Gebiet von den BWB nicht an das offentliche
Netz angeschlossen ist. Wie wird sichergestellt, dass der Grundwasserspiegel sich
nicht dergestalt verdndert, dass mdglicherweise die Neuerrichtung von Brunnen
notwendig wird, da die bisherigen u.U. nicht mehr nutzbar sind?

8. Wie wird die aktuelle Wasserqualitat sichergestellt (besonders auch in der
Bauphase)? Andern sich die Grundwasserschichten, wird an den heute genutzten
Brunnentiefen moglicherweise Wasser mit schlechterer Qualitat (z.B. Veranderung des
Eisen- oder Mangangehaltes) geférdert. Ist hier im Rahmen des
Grundwassermanagements wahrend und auch nach der Bauphase ein Monitoring
geplant?

9. Belastungen einer Baustelle Uber die Dauer von zehn Jahren: Es ist bereits eine
starke Belastung, fur zehn Jahre direkt neben einer Baustelle zu leben. Sind
MalRnahmen geplant, die die Belastung fur die Anwohner begrenzen (z.B. Verbot von
Arbeiten an Samstagen)?

10. Bauliches Mal3: Wir konnten im B-Plan-Entwurf keine Angaben zu den Firsthohen
der neu zu errichtenden Gebaude finden. Wurden diese nicht vorgegeben? Die zu
errichntenden Gebaude sind ohnehin wesentlich hoher geplant als die
Umgebungsbebauung (lI+ sind auf einer Entfernung von mindestens 50 m an der
Nordseite nirgendwo genehmigt und gebaut worden). Es sollte beachtet werden, dass
sich bereits hieraus eine starke optische Beeintrachtigung und mdglicherweise auch
Verschattung durch die neue Bebauung ergibt. Insofern sollte eine maximale Firsthéhe
der jeweiligen Bauten vorgegeben werden, die die Umgebungsbebauung beriick-
sichtigt. Bei anderen, in den letzten Jahren errichteten Neubauten in der Umgebung,
wurde eine First- und Traufhohe vorgegeben. Das sollte also auch hier méglich sein.

Abwé&gung des Bezirks:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Das Monitoring umfasst auch die Kalibrierung der getroffenen Annahmen hinsichtlich
des zusatzlichen Pkw-Aufkommens. Es wurde im Durchfihrungsvertrag auf der
Grundlage des Verkehrsgutachtens festgelegt, dass ein Verkehrsmonitoring erstmals
nach 500 WE und sodann nochmals zum Abschluss durchzufiihren ist. Diese
Entscheidung ist an Hand der damit sich entwickelnden zusatzlichen
Verkehrsbelastung getroffen worden.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Das Monitoring wird durchgefuhrt, um auf Verdnderungen im Verkehrsablauf am
Knotenpunkt Wendenschlo3stralRe/ Muggelheimer Stral3e reagieren zu konnen.
Denkbar ist auch, dass sich die Verkehrsstrome auf der Miggelheimer Straf3e in der
kommenden Zeit &ndern.

Das Monitoring wird fiir eine genaue Analyse der bis zu diesem Zeitpunkt veranderten
Verkehrsstrome durchgefiihrt. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse flieBen in die
Optimierung der Signalsteuerung sowie in eine aktualisierte Verkehrsprognose fir den
Endausbauzustand Marienhain ein und sind Grundlage fur eine Anpassung der dann
bestehenden LSA-Programmierung.
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3. wird zur Kenntnis genommen.

Die benannten Knotenpunkte sind in den letzten Jahren bereits schrittweise in der
Signalisierung angepasst worden.

Der Knotenpunkt Muggelheimer Straf3e/Wendenschlo3stral3e ist hier nun noch der
letzte nicht betrachtete bzw. angepasste Knotenpunkt.

Im Rahmen der schrittweisen Optimierung der Signalsteuerung mit dem Bau des
Wohngebietes Marienhain werden auch die benachbarten Kreuzungen bis zum
Kdllnischen Platz angepasst und deren Durchlassféahigkeit erhoht.

Die Aufnahmefahigkeit der Kreuzung Miggelheimer Stral3e/Wendenschlof3strale vor
allem fir den zusétzlichen Verkehr nach dem Umbau wurde durch die im Rahmen des
Verkehrsgutachtens durchgefiinrten Berechnungen und Simulationen nachgewiesen.

Generell ist festzustellen, dass das Verkehrsaufkommen auf der Wendenschlof3stralie
dem Grunde nach gut funktioniert. In Spitzenzeiten ist der o0.9. Knotenpunkt
staubelastet, dies soll mit dem Knotenpunktumbau und der Anpassung der LSA
verbessert werden. Im weiteren Stral3enverlauf treten aber keine Verkehrsprobleme
auf.

Fur die Einmindung Wendenschlof3stral3e/Segewaldweg ist auch im Bestand keine
problematische Verkehrsqualitdt erkennbar. Entscheidend fir die Beurteilung ist hier
die mittlere Wartezeit von ca. 15 Sekunden, was vereinzelt auftretende langere
Wartezeiten nicht ausschlie3t. Als problematisch wére die Verkehrsqualitat nur
einzustufen, wenn der Verkehr aus dem Segewaldweg nicht mehr abflieRen kdnnte
und es zu einem standigen Rlckstau kdme. Dies ist nicht der Fall und wird auch
zukUnftig nach Realisierung des Vorhabens nicht der Fall sein.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Da die WendenschloRstralRe zum HauptstralRennetz von Berlin gehdrt, ist die
Verkehrslenkung Berlin (VLB), Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, far
den Bau von Ampeln und anderen Querungsmoglichkeiten zustdndig. Die Thematik
wird zur Prifung/Abstimmung Bezirk/FB Tief und VLB aufgenommen.

5. wird nicht bertcksichtigt.

Es ist zu erwarten, dass die geplanten Parkplatze durch die Bewohner des Marienhain
genutzt werden, da diese Stellplatze am nachsten zu ihren Wohnungen liegen. Eine
Notwendigkeit fir eine spatere Untersuchung der tatsachlichen Parkplatznutzung
innerhalb des Plangebiets wird nicht gesehen, da die Frage einer etwaigen geringen
Nutzung der Parkplatze vielfaltige Griinde haben kann und keine zwingenden
Ruckschlisse auf das Parkverhalten auf3erhalb des Plangebiets zul&sst. .

Ein Ubergeordnetes Ziel sowohl des Bezirkes Treptow-Kdpenick als auch des Landes
Berlin ist es, die offentliche Zuganglichkeit aller Wasserflachen, einschliel3lich der
Dahme, zu verbessern. Gleiches gilt fur die Vernetzung der Freiraum- und
Wegebeziehungen v.a. in den Wohngebieten fur FuRganger und Radfahrer. Um diese
Ziele zu erreichen, sind FuRR- und Radwegverbindungen zwischen dem Gebiet
Marienhain, dem Dahmeufer, den neuen Griinflichen und den umliegenden
Wohngebieten vorgesehen. Daher sind die Mauerdffnungen zur Durchquerung
ausschlieBlich fur den FuRganger- und Radverkehr vorgesehen.

Es ist dem Bezirk auch wichtig, ein durchlassiges, nicht abgeschottetes Quartier (keine
.gated community”) zu schaffen. Es ist deswegen eine grundsétzliche Entscheidung
des Bezirkes, das neue Wohngebiet und den neuen Park am Wasser mit FuBwegen
durch die Mauer mit der Umgebung zu verbinden. Hier soll kein zusatzlicher Verkehr
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angezogen werden, sondern v.a. die Wegebeziehungen der Bewohner zu Ful3 oder
Rad aus den Wohngebieten verbessert werden. Die fu3laufige Anknipfung an das
vorhandene Stral3ennetz setzt die bestehende raumliche Struktur — die Vernetzung der
unterschiedlichen Bautypologien — in Wendenschlol3 fort.

Die umgebenden StralBen sind o6ffentliche Stralen, in deren Bereich die
Strallenverkehrsordnung (StVO) gilt und grundséatzlich jedermann fahren und parken
darf. Darauf hat der Bebauungsplan 9-57VE kein Einfluss.

Das Blockieren der Stral3e oder der Grundstiickszufahrten ist aber nicht erlaubt. Nach
812 Abs. 3 Nr. 3 StVO ist das Parken vor Grundstlickszufahrten, auf schmalen Fahr-
bahnen auch ihnen gegentber, unzuldssig ist. Dies hat die Auskunft der bezirklichen
Stralenverkehrsbehdrde vom 25.02.2014 bestatigt.

Sollten sich trotzdem Probleme einstellen, wird eine Ahndung der ParkverstéRe
erforderlich. Weiterhin besteht die Mdoglichkeit, einen Antrag zum Aufstellen von
Halteverboten zu stellen, welcher dann im Einzelfall durch die bezirkliche
StralRenverkehrsbehorde geprift wird.

Um zu verhindern, dass Autos aus dem Bebauungsplangebiet in der Umgebung
parken, werden geniigend Stellplatze im Gebiet geplant. Die geplanten 1,0 Stellplatze
pro Wohnung liegen deutlich Gber den in Berlin normalen 0,7 Stellplatzen pro
Wohnung.

Grundsatzlich besteht die Zielsetzung, Fuf3- und Radwegeverbindungen durch die
Mauer herzustellen. Die Umsetzung wird jedoch schrittweise passieren. In der ersten
Bauphase wird die Verbindung mit der StraRBe ,Am Marienhain“ hergestellt, in der
zweiten die Verbindung mit dem ,Marienhttter Weg" und in der dritten die Verbindung
mit dem ,Bockmuhlenweg".

6. wird zur Kenntnis genommen.

Die vorgesehene Stellplatzzahl (1 Stellplatz pro Wohnung) hebt sich von der Ublichen
Stellplatzsituation in Berlin, auch in den Aul3enbezirken, in besonderem MalRe ab. Der
Trend geht zu mehr Nutzung des OPNV und des Fahrrades. 7% der Haushalte in
Berlin haben 2 oder mehr Autos, 50% haben gar keine.

In ganz Berlin gibt es ca. 340 Autos pro 1.000 Einwohner. In Képenick sind es ca. 400
Autos pro 1.000 Einwohner in S-Bahn-Nahe, in Randlagen ca. 450 Autos pro 1.000
Einwohner. Bei 2.200 Einwohnern waren 990 Stellplatze notwendig, geplant sind
1.100, so dass von einer ausreichenden Abdeckung des Ruhenden Verkehrs
auszugehen ist. Zugleich sind in der offentlichen Ringstrale auch weitere ca. 70
Stellplatze fur Besucher und Gaste vorgesehen, so dass insgesamt von einer guten
Abdeckung fur den Ruhenden Verkehr ausgegangen werden kann.

7. wird zur Kenntnis genommen.

Die Auswirkungen einer moglichen Grundwasserabsenkung auf die angrenzende
Nachbarschaft wurden in einer gutachterlichen Stellungnahme untersucht. Bei der
Errichtung von einem Untergeschoss wird nach derzeitigem Kenntnisstand eine
Grundwasserabsenkung vom aktuellen Grundwasserspiegel um ca. 1,0 m erforderlich.
Im Zuge einer Grundwasserabsenkung um ein DifferenzmalR von 1,0 m reicht der
Absenktrichter in den Bereich der angrenzenden Nachbarschaft. Bei der hydraulischen
Untersuchung kann mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden, dass
Brunnen trockengelegt oder bei einer Entnahmemenge eingeschrankt werden.
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8. wird zur Kenntnis genommen.

Die Auswirkungen einer moglichen Grundwasserabsenkung auf die angrenzende
Nachbarschaft wurden in einer gutachterlichen Stellungnahme untersucht.

BaumalRnahmen, die eine Grundwasserbenutzung erforderlich machen, missen
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben beantragt werden. Im vorliegenden Fall
wurde eine Grundwasserentnahme untersucht, die vor Beginn der Benutzung des
Grundwassers uber ein Antragsverfahren die Wasserbehordliche Erlaubnis erwirken
muss. Im Antragsverfahren sind UberwachungsmaRnahmen zur Kontrolle der
rechnerisch ermittelten Absenkordinaten zu planen und mit der Behorde zur
Abstimmung zu bringen.

Uber sogenannte Messpegel wird die Grundwasserspiegelflache meist taglich ermittelt
und von einem vom ausfihrenden Betrieb beauftragten Gutachter geprift. Die
Messung der Spiegelflachen dient einerseits zur Kontrolle der einzuhaltenden
Absenkhthe und andererseits bei einer moglichen Wiederversickerung einen
Grundwasseranstieg zu verhindern.

Die Qualitat des Grundwassers unterliegt einer umfangreichen Beprobung auf folgende
Parameter: pH-Wert, Leitfahigkeit, Ammonium, Blei, leicht freisetzbares Cyanid, Eisen,
Chrom, Nickel, Quecksilber, Cadmium, Kupfer, Zink, LCKW, absetzbare Stoffe und
abfiltrierbare Stoffe.

9. wird zur Kenntnis genommen.

Weder die Baustellenlogistik noch eine Bauzeitenregelung sind im Bebauungsplan zu
regelnde Belange. Sie sind der spateren Baudurchfiihrungsplanung vorbehalten.

10. wird zur Kenntnis genommen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind nur Flachdacher mit einer Neigung von bis zu 5
Grad zugelassen. Da diese Dacher keinen First haben, wird auch keine maximale
Firsthohe festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe wird durch die Zahl der
Vollgeschosse mit je einem zusatzlichen Staffelgeschoss festgesetzt.

Die Geb&ude im Plangebiet werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
einhalten. Nach der standigen Rechtsprechung indiziert dies, dass keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen und mithin kein Verstol3 gegen das
Rucksichtnahmegebot bestehen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30.10.2009, OVG 10 S 26.09, juris). Besondere Umsténde, die diese Indizwirkung
erschittern, sind nicht dargelegt und — wie die Untersuchung im Rahmen einer
Verschattungsstudie entlang der nérdlichen und 6stlichen Grenzen des Plangebiets
ergeben hat — auch nicht ersichtlich.

Burger 25

1. Die Nachbarbebauung darf nur wie ortsiiblich am Marienhitter Weg -
Bockmihlenweg-Dahmeweg erfolgt, mit max. 1,5 geschossigen Baukoérpern erfolgen,
da es keine sachlichen oder triftigen Grinde gibt, von der bis in die jungste
Vergangenheit geltenden Festlegung abzuweichen, bleibt der Grundsatz, dass das
Bauvorhaben ,Marienhain“ sich in die bestehende Umgebung anzupassen hat und
nicht umgekehrt.

2. Wie Sie auf Seite 79 des vorhabensbezogenen Bebauungsplans die Rechtmafigkeit
des § 17 Abs 2 Bau NVO begriinden, ist uns nicht erklarbar. An dieser Stelle verweisen
wir auf VGH BW 8.9.1995 — 8 S 850/95 UPR 1996, 160.
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3. AulRerdem fordern wir Sie auf, sich an die festgesetzte W3-GFZ-Obergrenze im FNP
von 0,8 fur das gesamte Areal zu halten. Dieser besagt, das Uberwiegend verdichtete
EFH- &hnliche Wohnformen, wie Stadtvillen, Reihenhauser und Hausgruppen mit 2 bis
3 Geschossen bebaut werden dirfen. Sollten Sie an einer Aul3erkraftsetzung dieser
Obergrenze festhalten, weisen wir Sie auf eine beachtliche Verletzung der Verfahrens-
und Formvorschriften des Baugesetzbuches hin sowie auf beachtliche Mangel lhres
Abwéagungsvorganges, die zu Entschadigungs- und Schadenersatzansprichen
unsererseits fihren werden.

4. Der Mindestabstand zur vorhandenen Mauer sollte mindestens 8,5 m betragen, da
jetzt ein FuR- und Radweg eingeplant wurde. Diesem Planungsvorhaben
widersprechen wir, da hier eine Sicht- und Larmbelastigung geplant und uns auferlegt
wird. Im Grundsatz verweisen wir auf das baunachbarrechtliche Gebot der
Rucksichtnahme, da trotz Einhaltung der Abstandsflichen eine schlechthin
unzumutbare Beeintrachtigung der Anwohner vorliegt. Bisher haben wir zum Thema
Abstand vom Bauherrn kein klares Statement erhalten, es stehen bis heute mehrere
Abstandsangaben im Raum, die bei jedem neuen Zusammentreffen geandert werden.
So war bei der 1. Birgerbeteiligung noch von einem Mindestabstand von 7,5 m die
Rede. Dieser wurde jetzt bei der 2. Birgerbeteiligung schon auf 5m verkleinert, wobei
dieser auch schon wieder auf 6m geandert wurde (Vorortbegehung im
Bockmilhlenweg). Da stellt sich die Frage, ob Uberhaupt ein exaktes Planungskonzept
vorliegt.

5. Keine Zufahrtswege oder ZufahrtsstraBen aus dem bestehenden Siedlungsgebiet
zum geplanten Marienhain (Mauerdurchbruch) schaffen.

6. Bitte teilen Sie uns in diesem Punkt mit, warum plétzlich fur die Bolle-Mauer kein
Denkmalschutz mehr besteht, obwohl in jlingster Vergangenheit hier das
Denkmalschutzamt in massiven Konflikten mit den Anwohnern stand, beziglich einiger
Teilabtragungen der Mauer und eines damit verbundenen Wiederherstellens in den
Ursprungszustand.

7. Weiterhin fordern wir eine Prifung, ob durch die Bebauung und den damit
verbundenen Erdarbeiten Schaden an den bestehenden Hausern und Grundstiicken
auftreten kdnnen.

8. In diesem Zusammenhang muss aul3erdem gepruft werden, wie sich die starke
Beanspruchung des Erdreiches durch die schweren Baufahrzeuge und Baumaschinen
auf die umliegenden Grundstiicke (Erdbewegung und Vibrationen) auswirken.

9. Weiterhin fordern wir eine Prifung, wie sich die Bebauung auf den
Grundwasserspiegel auswirkt

10. und ob eine Verschattung der Grundstiicke, die direkt an der Mauer liegen, erfolgt.

11. Die Besichtigung und Begutachtung durch einen unabhangigen Gutachter ist
hierbei unabdingbar.

12. Auch fordern wir Sie auf, uns ein anwohnerfreundliches Larmkonzept zu erarbeiten
und darzulegen, da es fir die Anwohner vollig unzumutbar ist, bei einer GroRbaustelle,
die die Ausmalfie einer zukinftigen Kleinstadt vorweist, Larm von Montag 7.00 Uhr bis
Samstag 19.00 Uhr fur die nachsten 10 Jahre zu ertragen. Rein vorsorglich melden wir
in diesem Zusammenhang Schadenersatz durch eine Wertminderung der Grundsticke
an.

13. Fur die angesprochenen Belange der neugegriindeten Blrgerinitiative ,, Nein zum
Wohnpark Marienhain“, fordern wir Sie auf, uns eine zeitnahe Stellungnahme zu
kommen zu lassen.
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Abwéagung des Bezirkes:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Die Umgebung des Plangebietes ist gekennzeichnet durch ein sehr heterogenes
Siedlungsbild. Nérdlich und &stlich grenzen Wohngebiete mit Uberwiegend 1-3
geschossiger Bebauung an. Vereinzelt stehen hier auch héhere Gebaude mit bis zu 8
Geschossen. Sudlich  grenzt eine  Gemengelage aus  Wohnnutzung,
Wochenendnutzung, Einzelhausbebauung und gewerblicher Nutzung (Tankstelle,
Autohaus) mit 1-6 geschossiger Bebauung an. Das durch die Stral3en
Wendenschlof3straRe, Dregerhoffstrale, Képenzeile und Am Kietzer Feld begrenzte
Gebiet ist durchgehend mit 4-geschossigen Wohngebéuden bebaut. Die geplanten
Gebéaude halten sich im Rahmen der im Ortsteil vorzufindenden Bebauung.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Der VGH Baden-Wirttemberg hat in dem in Bezug genommenen Beschluss
festgestellt, dass die Verbesserung der wirtschaftlichen Nutzbarkeit eines Grundstiicks
kein stadtebaulicher Grund sei, der eine Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes
der baulichen Nutzung rechtfertige (siehe Verwaltungsgerichtshof Baden-Wrttemberg,
Urteil vom 08. September 1995 — 8 S 850/95 —, juris). Diese Rechtsprechung steht der
vorliegenden Planung nicht entgegen.

In der Begrindung des Bebauungsplans ist Kontext des Entwicklungsgebots
ausfiihrlich dargelegt, dass firr die maRvolle Uberschreitung der im FNP dargestellten
GFZ von 0,8 hinreichende Grinde vorliegen und durch die planerischen MaRnahmen
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht beeintrachtigt werden (siehe hierzu auch die Ausfihrungen zu 3.).

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass die in Bezug genommene Rechtsprechung
eine frihere, strengere Fassung des 8 17 BauNVO betrifft. Nach der neuen Fassung
des § 17 Abs. 2 BauNVO (vom 20.09.2013) konnen die Obergrenzen ,aus
stadtebaulichen Grinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch
Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.” Mit der vorgeschlagenen Regelung hat der Gesetzgeber
den Spielraum der Gemeinden im Interesse der Innenentwicklung erweitert, im
Bebauungsplan von den Obergrenzen flur die Bestimmung des Maf3es der baulichen
Nutzung (8 17 Absatz 1) abweichen zu kénnen. Dies gilt insbesondere fiir die frihere
Voraussetzung, dass ,besondere stadtebauliche Griinde* die Abweichung erfordern.
Die Abweichung soll nunmehr bereits ,aus stadtebaulichen Grinden* erfolgen kénnen.
Dies umfasst auch die Berticksichtigung sonstiger 6ffentlicher Belange, die daher nicht
mehr ausdricklich benannt werden sollen. Im Ubrigen soll es dabei bleiben, dass die
durch eine Uberschreitung der Obergrenzen im jeweiligen Planungsfall zu erwartenden
Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und gegebenenfalls
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch vorliegende Umstande oder zu
treffende MalRnahmen ausgeglichen werden (siehe dazu BT-Drucksache 17/11468, S.
19).

3. wird zur Kenntnis genommen.

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zuldssigen
Grundflache (GR) und Geschossflache (GF) in Kombination mit der Zahl der
Vollgeschosse definiert. Im Bebauungsplan wird eine maximale Geschossflache von

105.915 m, festgesetzt. Fir das gesamte Baugebiet ergeben sich eine rechnerische
GRZ von 0,31 und eine entsprechende GFZ von 0,85, ohne Einberechnung der
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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 von 0,8 wird damit zwar Uberschritten. Entsprechend dem
Grundsatz Nr. 3 fur die Entwicklung von Bauleitplanen aus dem Flachennutzungsplan
ist aber ,...eine Uberschreitung der Geschossflachenzahl in Wohnbauflachen groRer 3
ha zulassig, wenn stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.”

Das stadtebauliche Konzept differenziert die Geschossigkeit und die Dichte im Gebiet,
um unterschiedliche Bautypologien zu ermoglichen. Ziel ist ein durchgrintes, aber
urbanes Stadtquartier, das jedoch auf die im Umfeld vorhandenen Strukturen Bezug
nimmt. Der baulich-rAumliche Schwerpunkt liegt entlang der Wendenschlof3stral3e und
innerhalb bzw. entlang der Ringstral3e.

So sind 4-geschossige, stadtische Strukturen in geschlossener Bauweise entlang der
Wendenschlof3stralRe 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 eine 4-geschossige Bebauung in offener Bauweise geplant.

In Randlage der Siedlungsbereiche und zum Freiraum wird ein mafistablicher
Ubergang angestrebt. So sind an den privaten Grunflichen am Dahmeufer 3-
geschossige Stadtvillen vorgesehen. An den Ubergangen zur Umgebung, entlang der
nordlichen und sudlichen Gebietsgrenze, sind 2-geschossige Geb&dude in offener
Bauweise geplant.

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

Zielsetzung des VE-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 Verdichtung. So kann die Zahl der
Verkehrsbewegungen minimiert und eine Zersiedlung an der Peripherie vermieden
werden.

Eine Brachflache dieser Grofienordnung in dieser Lage ist fur den Bezirk
Veranlassung, eine zukiinftige positive Entwicklung einzuleiten.

Gleichzeitig soll der VE-Plan dem aktuellen Ziel des Landes Berlin, den
Mietwohnungsbau neu zu beleben und den Bewohnern bezahlbaren Wohnraum
anzubieten, gerecht werden. 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 Qualitdtsanforderungen der Bewohner strebt der Bezirk an geeigneten
Stellen eine vertragliche Verdichtung in den Siedlungsgebieten an.

Das Erfordernis, neue Wohnungen zu schaffen, wird auch im Koalitionsvertrag
zwischen SPD und CDU fur die Legislaturperiode 2011 bis 2016 deutlich. Dort ist als
Ziel vorgesehen, 30.000 neue Wohnungen (durchschnittlich 6.000 pro Jahr) zu
errichten. Zuséatzlich wurde ein neuer ,Stadtentwicklungsplan Wohnen* (StEP Wohnen)
mit Beteiligung der Wohnungswirtschaft, der Eigentimerverbande, der stadtischen
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Wohnungsgesellschaften und der Mieterschaft erarbeitet, um der aktuellen Fehl-
entwicklung gegenzusteuern und wohnungspolitische Ziele und deren MaRnahmen fur
die ndchsten zehn Jahre zu definieren.

Es ist zu erwarten, dass der Druck auf die Wohnungssituation insbesondere im Berliner
Sudosten in den kommenden Jahren deutlich zunehmen wird — und sich insbesondere
Uberproportional zu den anderen Berliner Bezirken entwickeln wird. Auch mit Eréffnung
des Flughafens 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 hat naturgemaf
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 gute ErschlieBung des Plangebietes durch den OPNV
(StralRenbahn-, Nachtbushaltestelle direkt am Plangebiet mit Verkehr im 10 bzw. 30
Min. Takt sowie dem Anschluss zur Fahrverbindung F 12 im 10 bzw. 20-min Takt),
vorhandene Bildungs-, Kultur- und Sporteinrichtungen im Ortsteil sowie die
herausragende Wohnqualitat unmittelbar in Wasserndhe mit grof3em Griinanteil lassen
eine effektive, optimierte Ausnutzung der Infrastruktur durch die Entwicklung am
Standort sinnvoll und geboten erscheinen.

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 ware und bisher so auch nicht zuganglich 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, moglichst
breite Schichten der Bevoélkerung an solchen Qualitaten teilhaben zu lassen.

Die Bedeutung der Flache fur den Bezirk bzw. das Land Berlin als auch das hohe
Erfordernis an Entwicklung wird noch deutlicher durch die bereits im Jahr 2000 erfolgte
Ausweisung als prioritérer Einzelstandort und als Leit-Projekt ,stadtisches Wohnen* im
Stadtentwicklungsplan StEP Wohnen. Im aktuellen StEP Wohnen ist der Standort
Bestandteil der kurzfristig realisierbaren Neubaustandorte. Nach 12 Jahren hat der
Bezirk jetzt die Mdglichkeit, die Flache zu entwickeln.

Die innere ErschlielBung des Plangebiets sieht vor, die geplanten privaten 1.100 KFZ-
Stellplatze weitestgehend in Tiefgaragen ,zu verbannen®. Dadurch werden grof3e Teile
des Plangebiets von weiterer Uberbauung freigehalten, die in anderen Wohngebieten
Ublicherweise durch parkende Autos und Verkehrsflachen genutzt werden. Bereits dies
fuhrt zu einer wesentlichen Entdichtung des Plangebiets.

Dartber hinaus wird der Eindruck einer zu dichten Bebauung mit Blick auf den
Gesamtcharakter des Plangebiets auch dadurch verhindert, dass auf 5-geschossige
Bebauung, die im Vorkonzept noch vorgesehen war, insgesamt verzichtet wird. Die
Bereiche entlang der Nachbargrundstiicke sehen eine mafvolle Abstufung vor (2
Vollgeschosse). Dies rechtfertigt es insbesondere, den zentralen Bereich des
Plangebiets dichter zu bebauen als die Randbereiche (3-4 Vollgeschosse). Die
mafdvollen Geschosszahlen sichern eine hohe Wohnqualitdt und wirtschaftliche
Mietwohnungsstrukturen. Grofl3e, attraktive Naherholungsflachen an der Dahme und
Grunflachen mit offenen Wasserflachen in den Wohnhéfen kompensieren die malR3volle
GFZ-Erhohung.
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Die Uberschreitung des NutzungsmaRes wird durch folgende Umstande und
Mafnahmen ausgeglichen:

- die Umstrukturierung einer fur die Offentlichkeit nicht zuganglichen Flache zu einem
qualitativ.  hochwertigen Wohn- und Sondergebiet mit hohem Grin- und
Freiflachenanteil, einem offentlich zuganglichen Park und Zugang fur die Allgemeinheit
zum Dahmeufer,

- die Festsetzung von privaten Parkanlagen und die Sicherung von Vegetationsflachen
auf den Grundstiicksfreiflichen gewahrleisten mikroklimatische Effekte (Luft-
befeuchtung, Kaltluftbildung) sowie Staubbindung.

Im AV-FNP Pkt. 2.4.1 wird weiterhin gefordert, die Uberschreitung gemaR § 17 Abs. 2
bzw. 3 BauNVO zu begriinden.

Die festgesetzten GF- und GR-Zahlen verletzen nicht die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohnverhéltnisse (Belichtung/ Beluftung/ Besonnung). Insbesondere wird
die gesetzliche Obergrenze im WA von GRZ 0,4 und GFZ 1,2 (§ 17 Abs. 1 BauNVO)
nicht Uberschritten. Die Uberwiegende ,erweiterte Baukdrperausweisung” sichert griine
Wohnhofe und tragt damit zu gesunden Wohnverhéltnissen bei. Die festgesetzte 3- bis
4-geschossige Bebauung an der Wendenschlo3straRe mindert Verkehrsimmissionen
im Wohnquartier. Im Ubergangsbereich zu dem Nachbargebiet nérdlich und siidlich
werden 2 Vollgeschosse ausgewiesen. Damit werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in der Umgebung gemalRl § 17 Abs. 2
BauNVO nicht beeintrachtigt.

Durch die Sicherung der vorhandenen Grinstrukturen durch Pflanz- und
Malnahmeflachen, die festgesetzte Dachbegriinung und den nur durch die erhdhte
Dichte ermdglichten hohen Anteil an Stellplatzen in Tiefgaragen werden nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden. Mit dem vorgesehenen Stral3ennetz werden
die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt.

Sonstige oOffentliche Belange, die dem leicht erhéhten Nutzungsmald entgegenstehen,
sind nicht ersichtlich.

Die im Vorhaben- und ErschlielBungsplan vorgesehenen stadtebaulichen Qualitaten,
die vorwiegend dem Allgemeinwohl und damit dem origindren Interesse des Bezirkes
dienen und die auch in einem Durchfiihrungsvertrag abgesichert werden, rechtfertigen
die geringfugige Erhéhung der GFZ gegentber der Darstellung im FNP. Die Erhéhung
der GFZ berlhrt nicht die Grundzige der Flachennutzungsplanung.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Der Abstand zwischen einem Gebdude und der Grundsticksgrenze ist in der
Bauordnung Berlin (BauO BIn) geregelt. In § 6 Abs. 5 BauO BlIn ist der Mindestabstand
auf 3 m festgesetzt. Im Bebauungsplan 9-57VE ist der Mindestabstand zwischen
Bebauung und Grenze durch Baugrenzen auf ca. 6 m festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile (wie Vordacher, Eingangstreppen u.d.) sowie Balkone, Erker
und Wintergarten durfen die Baugrenzen um bis zu 1 m Uberschreiten. Die ca. 100
Jahre alte Mauer ist Uber die ca. 500 m Lange nicht ganz gerade. Um zu vermeiden,
dass untergeordnete Bauteile dadurch néher an die Grenze kommen, ist der
Mindestabstand zur sudlichen und nérdlichen Grenze auf mindestens 5 m. festgesetzt.

Die Geb&ude im Plangebiet werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
einhalten. Nach der stindigen Rechtsprechung indiziert dies, dass keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen und mithin kein Verstol3 gegen das
Rucksichtnahmegebot bestehen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
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30.10.2009, OVG 10 S 26.09, juris). Besondere Umsténde, die diese Indizwirkung
erschttern, sind nicht dargetan und auch nicht ersichtlich.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Ein Ubergeordnetes Ziel sowohl des Bezirkes Treptow-Kopenick als auch des Landes
Berlin ist es, die offentliche Zuganglichkeit aller Wasserflachen, einschliel3lich der
Dahme, zu verbessern. Gleiches gilt fur die Vernetzung der Freiraum- und
Wegebeziehungen v.a. in den Wohngebieten fir Ful3ganger und Radfahrer. Um diese
Ziele zu erreichen, sind FuRR- und Radwegverbindungen zwischen dem Gebiet
Marienhain, dem Dahmeufer, den neuen Grinflaichen und den umliegenden
Wohngebieten vorgesehen. Daher sind die Mauerdffnungen zur Durchquerung
ausschlieRlich fur den FuRganger- und Radverkehr vorgesehen.

Es ist dem Bezirk auch wichtig, ein durchlassiges, nicht abgeschottetes Quartier (keine
.gated community”) zu schaffen. Es ist deswegen eine grundsatzliche Entscheidung
des Bezirkes, das neue Wohngebiet und den neuen Park am Wasser mit FuRBwegen
durch die Mauer mit der Umgebung zu verbinden. Hier soll kein zusatzlicher Verkehr
angezogen werden, sondern v.a. die Wegebeziehungen der Bewohner zu Ful3 oder
Rad aus den Wohngebieten verbessert werden. Die ful3laufige Anknipfung an das
vorhandene Stral3ennetz setzt die bestehende rdumliche Struktur — die Vernetzung der
unterschiedlichen Bautypologien - in Wendenschlol? fort.

6. wird zur Kenntnis genommen.

Nur der Teil der Mauer um das Grundstick Villa Bolle, der innerhalb des
Gartendenkmals liegt, steht unter Denkmalschutz. Der Abschnitt der von einem
Anwohner abgerissen wurde, befindet sich in diesem Bereich.

Unabhéangig vom Denkmalschutz gehért die Mauer zum Grundstiick ,Marienhain®. Die
Anwohner haben nicht das Recht, die in fremdem Eigentum stehende Mauer
abzureil3en.

Aus Sicht von Denkmalschutz und —pflege sind Veranderungen, wenn sie die
Denkmaleigenschatft erhalten, durchaus mdglich. Einige wenige Durchbriiche, die zur
zusatzlichen ErschlieBung und Erlebbarkeit des Ufers und der Denkmale
vorgenommen werden, fuhren nicht zur Auflésung der Denkmaleigenschaft, sondern
signalisieren einen wohlverstandenen Denkmalschutz, der unter Wahrung der
Denkmaleigenschaft die Denkmale in das 21. Jahrhundert begleitet.

7. wird zur Kenntnis genommen.

Privatrechtliche  Fragen einer etwaigen Schadenshaftung wahrend der
Baudurchfihrung sind nicht Gegenstand der bauleitplanerischen Festsetzungen.

8. wird zur Kenntnis genommen.

Privatrechtliche = Fragen einer etwaigen Schadenshaftung wahrend der
Baudurchfihrung sind nicht Gegenstand der bauleitplanerischen Festsetzungen.

9. wird zur Kenntnis genommen.

Die Auswirkungen einer moglichen Grundwasserabsenkung auf die angrenzende
Nachbarschaft wurden in eine gutachterlichen Stellungnahme untersucht. Beispielhaft
werden 4 Baugruben betrachtet. Die Beispiele wurden ausgewahlt, um die maximalen
Auswirkungen von dem ,worst case* der Grundwassersenkungen zu betrachten. Die
Absenkung erfolgt Gber ein hydraulisches Modell auf Grundlage einer gravitativen
Absenkung mittels Brunnen. Dieses Modell wurde gewahlt, damit die gré3itmogliche
Auswirkung auf das Umfeld abgeschatzt werden kann.
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Bei der Errichtung von einem Untergeschoss wird nach derzeitigem Kenntnisstand eine
Grundwasserabsenkung vom aktuellen Grundwasserspiegel um ca. 1,0 m erforderlich.
Im Zuge einer Grundwasserabsenkung um ein Differenzmaf3 von 1,0 m, die hier
untersucht wurde, reicht der Absenktrichter in den Bereich der angrenzenden
Nachbarschaft.

Setzungen im Zuge der Grundwasserhaltung kénnen aus derzeitigem Kenntnisstand
ausgeschlossen werden. Einerseits sind die Absenkungsraten bei einer Grund-
wasserhaltung im Schwankungsbereich des naturlichen Grundwasserspiegels und
andererseits kénnen die anstehenden Bdden bei der vorhandenen Bebauung als
setzungsunempfindlich eingestuft werden.

10. wird zur Kenntnis genommen.

Der Abstand zwischen den geplanten Gebauden und der Grundstiicksgrenze betragt
mindestens 6 m., fir Untergeordnete Bauteile (wie Vordacher, Eingangstreppen u.a.)
sowie Balkone, Erker und Wintergarten mindestens 5 m. (siehe Pkt. 4).

Die Gebaude im Plangebiet werden somit die bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen einhalten. Nach der standigen Rechtsprechung indiziert dies, dass
keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen und mithin kein VerstoR gegen das
Rucksichtnahmegebot bestehen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30.10.2009, OVG 10 S 26.09, juris). Besondere Umsténde, die diese Indizwirkung
erschittern, sind nicht dargelegt und — wie die Untersuchung im Rahmen einer
Verschattungsstudie entlang der nérdlichen und 6stlichen Grenzen des Plangebiets
ergeben hat — auch nicht ersichtlich.

Der grofdte Teil des Plangebietes wird mit Gebauden mit drei bis vier Vollgeschossen
bebaut. Aus Ricksichtsnahme zu den Nachbarn sind an den nérdlichen und stdlichen
Grundstiicksgrenzen maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Um die Verschattung
zusatzlich zu minimieren und Durchblicke zu sichern, sind die Baufenster an der
nordlichen Grenze in mehrere kleinere Einheiten aufgeteilt. Dadurch sind lange
Gebéaudezeilen entlang der Grenze verhindert.

11. wird zur Kenntnis genommen.

Da es sich hier um privatrechtliche Fragen von Schadenshaftung handelt, lasst sich
dies nicht im Bebauungsplan regein.

12. wird zur Kenntnis genommen.

Weder die Baustellenlogistik noch eine Bauzeitenregelung sind im Bebauungsplan zu
regelnde Belange. Sie sind der spateren Baudurchfiihrungsplanung vorbehalten.

13. wird zur Kenntnis genommen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit ist im § 3 Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Die
Offentlichkeit wird friihzeitig tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung
eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung offentlich unterrichtet und hat die Mébglichkeit, sich dazu zu &uf3ern
(,frihzeitige Beteiligung®). Sie hat dann im Rahmen der oOffentlichen Auslegung noch
einmal die Moglichkeit in die Unterlagen Einsicht zu nehmen sowie sich ggf. wiederum
zu aul3ern.

Durch dieses Verfahren wird gewdhrleistet, dass die Offentlichkeit ausreichend uber
die Planung informiert wird und dazu Stellung nehmen kann.
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Im 8§ 3 Abs. 2 BauGB wird geregelt, dass das Ergebnis der Abwagung aller fristgemar3
abgegebenen Stellungnahmen mitzuteilen ist. Eine Antwort auf die Anregungen und
Hinweise ist jedoch erst nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der Festsetzung des
betroffenen Bebauungsplans maglich.

Haben mehr als 50 Personen Stellungnahmen mit im Wesentlichen gleichem Inhalt
abgegeben, kann die Mitteilung dadurch ersetzt werden, dass diesen Personen die
Einsicht in das Ergebnis ermdglicht wird; die Stelle, bei der das Ergebnis der Prifung
wahrend der Dienststunden eingesehen werden kann, ist ortsiblich bekannt zu
machen.

Burger 26

1. Da es sich bei 900 - 1100 neuen Wohnungen, welche zum grof3en Teil
familienfreundlich (im Durchschnitt 2 Bewohner/Wohnung???) geplant werden (s. 3.1.
Baugebiete/Quartiere), ist es verwunderlich, dass hier nur eine Aufzahlung der
vorhandenen, z. Zt. nur knapp ausreichenden oder auch fehlenden (Jugend!)
Versorgung, erfolgt. In der Beteiligung der Kosten an der sozialen Infrastruktur ist
lediglich eine Absicherung hinsichtlich der Kindertagesstatten erfolgt und eine
Bedarfsabsicherung von Grundschulplatzen durch Zahlung an das Land Berlin. Wie
wird dies gesichert?

2. Was passiert mit weiterfUhrenden Schulen, wie ist der Bedarf an
Freizeiteinrichtungen fur Jugendliche abgesichert. Die "Jugendinitiative” "Heim(e)lig" in
der Altstadt hat eine Kiindigung zu April 2014 bekommen. Was dann?

3. Was passiert mit den Senioren, von denen sich hoffentlich auch einige im
Marienhain ansiedeln werden.

4. Was ist mit Sportplatzen? Die Wendenschlof3-Grundschule die Montessori-Schule
und das Evangelische Gymnasium besitzen keinen Sportplatz! Zu diesen Punkten
sollte im Vertrag Stellung bezogen werden.

5. zu 3.2. Verkehrliche Erschlie3ung Der Planung ohne an der StraR3e/Zufahrt etwas zu
andern, stehe ich sehr kritisch gegenlber. Ist die Lange Bricke an der Altstadt
Kdpenick fur den aufkommenden LKW-Verkehr in der Bauzeit von der Kapazitat her
ausreichend (Allendebriicke teilweise gesperrt und ab 2015 im Bau) oder gibt es
Auflagen, dass Baufahrzeuge Uber Muggelheim kommen missen?

6. Die Leistungsfahigkeit an der Ampel WendenschloRstralRe/Muggelheimer StralRe
wird sicher nicht nur mit einer Ampelumschaltung Geniige getan werden missen. Die
Autos missen ja irgendwohin, da folgen also noch andere Umschaltungen - oder
nicht?

7. zu 3.3. Ruhender Verkehr: Bei 900-1100 Wohnungen, die sicher nicht im
Niedrigpreissektor geplant sind, sollte man davon ausgehen, dass 1 Stellplatz pro
Wohnung nicht ausreicht.

8. Besucherparkplatze sind zu wenig, vor allem, wenn man bedenkt, dass an der
Dahme zwei Lokale entstehen werden. Auch hier wird der Besucher gern (leider) mit
dem Auto kommen wollen.

9. Schon, dass die Mauer stehen bleibt und Offnungen fir die anliegenden StralRen im
ruhenden Verkehr geplant sind.
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Abwéagung des Bezirkes:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Die Beteiligung der Vorhabentrager an den Kosten fir die soziale Infrastruktur wird in
dem Durchfihrungsvertrag geregelt.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Die Beteiligung der Vorhabentrager an den Kosten fir die soziale Infrastruktur wird im
Durchfuihrungsvertrag geregelt. Danach sind u.a. eine Beteiligung an den Kosten fir
Grundschulen und die Errichtung und der Betrieb einer Kindertagesstatte fir bis zu 100
Kinder vorgesehen. Die Beteiligung an diesen MalBhahmen wurde vom Bezirk als
vordringlich angesehen, so dass die Kostenbeteiligung auf diese Einrichtungen
konzentriert wurde.

Fur bezirkliche Freizeiteinrichtungen von Kindern und Jugendlichen meldet die
Fachabteilung des Bezirks (Jugendamt) Bedarfe an, die ebenfalls Bestandteil der
Beteiligung des Investors an sozialer Infrastruktur sein koénnen. Im unmittelbaren
Einzugsbereich des Wohnumfeldes gab es diesbeziiglich keine gestellten
Anforderungen.

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.

In § 51 Abs. 1 Berliner Bauordnung (BauOBIn) ist geregelt, dass In Gebauden mit mehr
als vier Wohnungen die Wohnungen eines Geschosses Uuber den Ublichen
Hauptzugang barrierefrei erreichbar sein missen. In diesen Wohnungen muissen die
Wohn- und Schlafraume, eine Toilette, ein Bad sowie die Kiliche oder die Kochnische
mit dem Rollstuhl zuganglich sein. Da im Bebauungsplan 9-57VE vor allem
Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, ist davon auszugehen, dass in einem
Uberwiegenden Teil der neuen Geb&dude mehr als vier Wohnungen vorhanden sein
werden, die den Vorgaben des 8 51 Abs. 1 BauO BIn entsprechen werden. Damit ist
eine grofRe Anzahl barrierefreier Wohnungen gewabhrleistet.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Nordlich des Plangebietes, Ortslage Kietzer Feld, befindet sich die Sportanlage
Wendenschlo3straRe 182 mit Rasenplatz, Funktionsgebduden 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.

Durch die neu entstehenden Wohnungen wird der Bedarf an sozialer Infrastruktur
erhoht. Der Vorhabentrager beteiligt sich an den Kosten fir diesen Bedarf, dies wird im
Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die fehlenden Sportplatze bei einigen Schulen in der
Umgebung werden nicht von dem Bebauungsplan 9-57VE verursacht und lassen sich
nicht im Rahmen dieses Bebauungsplansverfahren regeln.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Diese Aspekte werden im weiteren Verfahren bei der Erstellung des
Baustellenverkehrslogistikkonzeptes betrachtet. Dies lasst sich allerdings nicht im
Bebauungsplan regeln.
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6. wird zur Kenntnis genommen.

Der Knotenpunkt ist bereits gegenwartig sehr problematisch, daher bestehen die
Planungen zum Umbau und Anpassung der LSA und der BVG-Haltstelle, die
BaumalRnahmen haben im November 2014 begonnen und sollen einschlie3lich des
Umbaus der paarigen Anordnung der Haltestelle Muggelheimer
Stralle/Wendenschlof3stralRe zum Juni 2015 abgeschlossen sein.

Im Rahmen der schrittweisen Optimierung der Signalsteuerung mit dem Bau des
Wohngebietes Marienhain werden auch die benachbarten Kreuzungen bis zum
Kdllnischen Platz angepasst und deren Durchlassfahigkeit erhoht.

7. wird zur Kenntnis genommen.

Die vorgesehene Stellplatzzahl (1 Stellplatz pro Wohnung) hebt sich von der Gblichen
Stellplatzsituation in Berlin, auch in den Aul3enbezirken, in besonderem Mal3e ab. Der
Trend geht zu mehr Nutzung des OPNV und des Fahrrades. 7% der Haushalte in
Berlin haben 2 oder mehr Autos, 50% haben gar keine.

In ganz Berlin gibt es ca. 340 Autos pro 1.000 Einwohner. In Kdpenick sind es ca. 400
Autos pro 1.000 Einwohner in S-Bahn-Nahe, in Randlagen ca. 450 Autos pro 1.000
Einwohner. Bei 2.200 Einwohnern waren 990 Stellplatze notwendig, geplant sind
1.100, Gleichzeitig sind in der geplanten 6ffentlichen RingerschlieRung ca. 70
Stellplatze fur Besucher und Gaste vorgesehen, so dass von einer ausreichenden
Abdeckung des Ruhenden Verkehrs auszugehen ist.

8. wird zur Kenntnis genommen.

Da die Abdeckung des Ruhenden Verkehrs ausschlie3lich auf dem Plangrundstiick
erfolgt, hier mit einer Abdeckung 1:1, sind die Stellplatze innerhalb des offentlichen
Stralenlandes ausschlie3lich fir Besucher, Gaste und Nutzer der geplanten
Ausflugsgaststatte vorgesehen, es ergeben sich ca. 70 Langsparkplatze.. Zusatzlich
sind auf privaten Flachen ca. 30 fur die Allgemeinheit zugangliche Besucherstellplatze
auf dem Wendenschlof3platz geplant. Damit wird der Bedarf an o6ffentlichen
Stellplatzen fir Besucher als ausreichend angesehen.

9. wird zur Kenntnis genommen.

Burger 27

1. Der Umweltbericht und die Anlagen zur Begrindung des B-Planes (z. B. die
Pflanzliste) lagen leider nicht elektronisch vor, so dass unsere geringe personelle
Verflgbarkeit, stark beeintrachtigt wurde. Wir bitten, diese wichtigen Unterlagen
zuklnftig zumindest in Kurzfassungen auch online zu stellen, wie es bereits bei
anderen Bauvorhaben ublich ist.

2. Wie oft und wann wurde die Flache begangen und auf vorhandene Arten, wie
Reptilien, Amphibien britende Voégel usw. untersucht? Wurden die alten, z. T.
ausgebrannten Gebaude auf das Vorkommen von Flederméausen untersucht? Wenn ja,
mit welchem Ergebnis?

3. Verstol3 gegen eine Vorschrift des Flachennutzungsplanes!? Wir begrif3en die
Erhaltung eines breiten Ufergriinzuges. Wir missen aber feststellen, dass der Griinzug
im Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin (SenStadt Hrsg. 2012; siehe auch das FNP-
Zitat in der Begrindung des B-Planes) im Mittel etwa doppelt so breit dargestellt ist,
wie in dem vorliegenden Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE.
Damit fehlen diesem B-Planentwurf etwa 3 Hektar in sich geschlossene Griunflache. Da
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die Auflosung des FNP 3 Hektar betragt und weil ,W3"-Wohngebiete (GFZ bis 0,8)
nicht Uberbaubare Wohngebietsflichen aufweisen, die im FNP nicht dargestellt
werden, muisste nach unserer Auffassung der FNP geédndert werden, um die
Darstellung des B-Planentwurfes aus dem FNP herleiten zu kénnen.

4. In einer groBeren geschlossenen Grinflache kénnte entsprechend der Vornutzung
des B-Plangelandes eine Gartenarbeitsschule oder Ahnliches errichtet werden
(vergleiche SenStadt Hrsg. 2006b).

5. Effektiv mit der Flache umgehen - allgemein bezahlbaren Wohnraum schaffen. Wir
bedauern, dass trotz aller guten Ideen fur diesen B-Plan zu einer Versiegelung von 60
%, davon 35 % Vollversiegelung kommen wird. Hinzu kommt, dass die Tiefgaragen
nicht unter den Hausern, sondern separat gebaut werden sollen, was zu weiteren
massiven Eingriffen in den Boden flhrt, die u. E. nach nicht sein missten.

6. Offen ist die Frage, wie zukinftig die oberen Etagen der Villa und der anderen
denkmalgeschitzten Gebaude genutzt werden sollen. Dazu l&sst sich leider nichts in
den Unterlagen finden. Lediglich das Erdgeschoss wurde beschrieben.

7. Uns erscheint die Berechnung der Wohnflachen auf die Bewohner
Uberdimensioniert. Fraglich ist, wer bzw. wie viele Menschen sich auf Dauer eine
Wohnflache von 115 m2/Person leisten kann? Hier sollte ggf. nochmals Uber die
Gestaltung bzw. Strukturierung der Wohnungen nachgedacht und nachgebessert
werden. Besonders in Anbetracht dessen, da die Anzahl der Single-Haushalte in Berlin
stetig zunimmt und um die soziale Durchmischung der Siedlungen zu gewéhrleisten.

8. Ahnlich verhalt es sich mit der Berechnung fiir die benétigten Stellplatze. Pro
Wohneinheit 1 Auto ist schon lange nicht mehr aktuell und muss dringend Uberarbeitet
werden. Da sonst mit stetigem Park-Suchverkehr im Gelande zu rechnen ist.

9. Geeignete Uferabschnitte tkologisch Aufwerten

Weiterhin bedauern wir, dass nicht wenigstens ein Uferabschnitt - z. B. der Abschnitt
sudlich der ,Sonderflachen mit hohem Griinanteil" - gemaf der Wasserrahmenrichtlinie
der EU, als ein Strahlursprung fur heimische Lebewesenarten des vorliegenden
Gewassertyps 0©kologisch aufgewertet wird. Die Wasserrahmenrichtlinie der EU
schreibt fur Oberflachenwasserkorper die Herstellung des ,guten 6©kologischen
Zustandes" bzw. des ,guten okologischen Potenzials" vor. Der Mafstab fiir diese
Qualitaten ist die entsprechende gute Auspragung der Gewasserlebensgemeinschaft
des vorliegenden Gewassertyps. Zu diesem Gewassertyp gehort auch die typgemaie
Uferlebensgemeinschaft. Das Ufer am B-Plangebiet 9-57 VE ist befestigt. Es weist
damit einen naturfernen, morphologisch schlechten Zustand auf. Der B-Plan sieht
offenbar die Erhaltung der Uferbefestigung vor und steht damit im Widerspruch zu der
Wasserrahmenrichtlinie der EU. Zumindest in dem oben genannten Abschnitt sollte
das Ufer tkologisch aufgewertet werden. Das entspricht neben der Forderung der
Wasserrahmenrichtlinie auch der Forderung des Programmplanes ,Biotop- und
Artenschutz" des Landschaftsprogramms einschlie3lich Artenschutzprogramms von
Berlin (SenStadt Hrsg. 2006a), welcher die ,Anlage von gewasserbegleitenden Grin-
und Freiflachen, vor allem fir feuchteliebende Arten" fordert (siehe auch BLN Hrsg.
2014). Es sollte hier ein mit dem Oberflachenwasserkdrper der Dahme in Verbindung
und somit im flachen Wasser stehendes (Schilf)rohricht geférdert werden. Dieses
Ro6hricht sollte von der Dahme aus auch fir im und auf dem Wasser lebende Tiere (z.
B. Fische, Wasservigel, Otter) erreichbar sein.

10. Bei Gesprachen mit dem Stadtplanungsamt und in der frihzeitigen Beteiligung
wurden Uberlegungen zwecks Einrichtung einer Biberrickzugs- bzw. eines
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Bibertagesruheplatzes angedeutet. Was ist daraus geworden und welche MalRhahmen
werden dahin gehend geplant?

11. Die Befestigung der 6kologisch aufgewerteten Ufer gegen Erosion sollte durch das
Ro6hricht selbst und eventuelle Ufergehdlze ingenieurbiologisch erfolgen. In wie weit
das Rohricht durch geeignete Einrichtungen gegen dbernatirlich haufigen starken
Wellenschlag geschiitzt werden muss, sollte geprift werden. Eventuell kénnte bei
Bedarf ein Teil der Uferbefestigung als Landung stehen gelassen bzw. zu einer
Solchen umgebaut werden Der 6kologisch aufgewertete Uferabschnitt sollte im B-Plan
als ,Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft" ausgewiesen werden.

12. Der geplante Uferweg und der an ihn grenzende ,private Spielplatz" sollte
entsprechend dem Platzbedarf fur diese Flache weiter in dstliche Richtung verlagert
werden.

13. Ablehnung eventuell geplanter Stege

Offen ist, ob ggf. neue Stege in der Dahme geplant sind. Die wirden wir ablehnen, da
dies derzeit ein stetiger Kritikpunkt und Anlass fir Klagen vor dem Landgericht sind.
Um dem entgegen zu wirken, sollten Antrdge dahin gehend zumindest zurlick gestellt
werden.

14. Verwendung standort- und gebietsheimischen Pflanz- und Saatgutes. Nach dem §
40 Abs. 4 des Bundesnhaturschutzgesetzes sollen bis einschliel3lich Februar 2020
Gehdlze sowie Saat- und Pflanzgut krautiger Arten vorzugsweise innerhalb ihrer
Vorkommensgebiete (Herkunftsgebiete) verwendet werden (SenStadtUm Hrsg. 2013).
Diese Aussage sollte Bestandteil der Pflanzliste sein.

15. Diese Liste ist offenbar nicht in das Internet eingestellt worden. Daher weisen wir
pauschal darauf hin, dass in ihr vorwiegend standortheimische gebietseigene Arten zur
Verwendung empfohlen werden sollten.

16. Es wird erwahnt, dass die dem Denkmalschutz unterliegenden Bereiche (Garten,
Gutshof und Villa) mit Rahmenpflanzungen als Gestaltungselemente aufgewertet
werden sollen. Von Neophyten sollte dabei abgesehen und gebietsheimischen Arten
(Baume und Straucher) der Vorzug gegeben werden. Ggf. muss das Uber eine
Pflanzliste geregelt werden.

17. Biotopverbund

Mit der textlichen Festsetzung 44 werden Mauern und Zaune ermdglicht. Wir méchten
anregen, diese Festsetzung sinngemal so zu ergdnzen, dass der Biotopverbund mit
diesen Anlagen nicht verhindert und auch ansonsten Tierfallen, wie auch z. B. nicht
ausreichend fur Vdgel kenntlich gemachte Glasfassaden vermieden werden.

18. Ggf. sollte tber die Festsetzung von mindestens Tempo 30 auf den Planstral3en
nachgedacht werden und auf PlanstraRe 2 sogar verkehrsberuhigte Zone, da die den
Hauptweg fur Radfahrer und Ful3ganger kreuzt.

19. Menschen- und tierfreundliches Beleuchtungskonzept. Fir den B-Plan 9-57 VE
sollte ein menschen- und tierfreundliches Beleuchtungskonzept vorgeschrieben
werden.
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Abwéagung des Bezirkes:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Die Kurzfassung des Umweltberichtes mit Festsetzungen war Bestandteil der
Begriindung, die elektronisch vorlag.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Die Begehungen fanden innerhalb des Zeitraums 08/2011 bis 08/2012 statt. Die
Erfassung der Vdgel erfolgte zu unterschiedlichen Tageszeiten akustisch und optisch.
Dazu wurden finf Begehungen des Gelandes vorgenommen. Es wurden alle
revieranzeigenden Verhalten wie Gesang, Tragen von Nistmaterial, FUtterung,
Bettellaute von Jungvogeln, Warn- und Verleitungsverhalten erfasst. Alle Gehdlze
wurden nach Nestern von Freibritern abgesucht und die Baume mit dem Fernglas
nach Nisthéhlen und an- und abfliegende Vdgel untersucht. Bei den Gebauden wurde
geprift, ob genutzte und potentielle Niststatten vorhanden sind. AuRerdem wurden alle
uberfliegenden Vogel und Nahrungsgaste erfasst. Die von Sidbeck et al. 2005
vorgeschlagenen Methodenstandards wurden eingehalten.

Die Fledermause wurden durch Sichtbeobachtung und mit einem Pettersson-
Fledermausdetektor erfasst. Aul3erdem wurden Baume und Gebaude (mit Ausnahme
der ausgebrannten Villa, die zugemauert ist) auf Anzeichen von Quartieren abgesucht.
Es wurden zwei Begehungen vorgenommen. Die Untersuchung begann jeweils etwa
eine halbe Stunde vor Sonnenuntergang. Auf das Vorhandensein von Zauneidechsen
wurde bei jeder Begehung geachtet. Spezielle Untersuchungen fanden bei geeigneter
Wetterlage gegen Mittag im Juni und Juli statt. Die Begutachtung erfolgte durch die
Fachgutachterin Dr. Susanne Salinger. Die Anzahl der Begehungen wurde mit der
UNB abgestimmit.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der konkretisierten Planungen wurden fir das Plangebiet ,Marienhain®
Losungen entwickelt, die der Ortlichen Situation angemessen sind. Dabei wurde auch
die Grenze zwischen Griunflache und Baugebiet angepasst.

Gem. den Ausfihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum
Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV-
FNP) Pkt. 1.4 sind Bebauungsplane aus den ihnen vorgegebenen Flachen-
nutungsplanen so zu entwickeln, dass durch ihre Festsetzungen die zugrunde
liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplans konkreter ausgestaltet und damit
zugleich verdeutlicht werden.

Aus den dargestellten Planungsgrundziigen sind im Rahmen der konkretisierenden
Planungen Losungen zu entwickeln, die der jeweiligen ortlichen Situation angemessen
sind. Die Darstellungsscharfe des FNP lasst es zu, Verdnderungen der ortlichen
Bedirfnisse und Situationen im Rahmen der Bereichsentwicklungs-,
Stadtentwicklungs- oder der verbindlichen Bauleitplanung zu bertcksichtigen, 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 Moglichkeit, Grenzkorrekturen zwischen Frei- und
Grunflachen und fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen vorzunehmen.
Gegentber 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.
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Am Standort Marienhain ist diese Konkretisierung in mehreren Stufen erfolgt. Bereits
das Planwerk Stdostraum — Vertiefung Spree-Dahme-Raum (2001) bzw. die aktuelle
Fassung 2009 entwickelt den FNP, bezogen auf starkere Beachtung der tatsachlich
vorhandenen Situation, weiter und sieht &hnlich dem vorliegenden Entwurf eine
differenzierte Abgrenzung der Grinflaichen am Dahmeufer vor. Hier wird die
denkmalgeschitzte Allee als Bestandteil der zentralen ErschlieBungsachse,
vorgesehen. Die entwickelten Baublécke zeichnen die Parzellierungsstruktur des
ehemaligen Gartnereigelandes nach. Ziel ist die Entwicklung unterschiedlicher
Eigentums- und Bauformen.

Der VE-Plan-Vorentwurf setzte diese Konkretisierung fort. Charakteristisch fur das
Plangebiet sind die zentrale Allee und eine grofRe Anzahl von Baumgruppen, die sich
Uber das ganze Gelande verteilen. Die Gesamtgriinflache teilt sich auf in Uferzone,
Allee und Baumgruppen. Damit reagiert der VE-Plan auf die bestehenden Qualitaten
im Plangebiet selbst und vermeidet den Verlust wertvoller Grinstrukturen. Die
GesamtgréRe der Griunflache bleibt erhalten.

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

Laut des 0.g. Entwicklungsgrundsatzes Nr. 6 ist tber die planungsrechtliche Sicherung
vorhandener baulicher Anlagen und deren funktionaler Erganzung 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 ermoglichen, sind hier Freizeit-
nutzungen und Gastronomie vorgesehen. Diese Nutzungen benétigen sowohl ein
Baugrundstick als auch gewisse ergéanzende funktionale, bauliche Anlagen. Damit die
Erganzungen im Verhaltnis zu den vorhandenen baulichen Anlagen angemessen sind
und die Funktion der Grunflache erhalten bleibt, wei3t der VE-Plan erweiterte
Baukoérperausweisungen mit begrenzter Grund- bzw. Geschossflache aus.

Das grine Dahmeufer wird grof3zuigig offentlich genutzt werden kdnnen (Abstand zu
den nachsten Gebauden: 65 — 150 m). Der Zugang zur Dahme wird Uber das StralR3en-
und Wegenetz, dessen Nutzung durch die Offentlichkeit iiber Geh- und Fahrrechte
gesichert ist, gewaéhrleistet. Eine Offentliche Nutzung der am Ufer gelegenen
Promenade und Grinflachen wird durch die Flachenausweisung erstmals ermdglicht.

Daruber hinaus sind Senat und Bezirk nicht in der Lage, eine 5,8 ha groRe Parkanlage
zu erwerben, zu gestalten und zu unterhalten.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57VE enthaltenen Grinstrukturen
werden funktional den im FNP enthaltenen Griinausweisungen gerecht.

Die Planungsziele des Bebauungsplans sind damit aus dem FNP entwickelbar.
4. wird nicht bertcksichtigt.

Der denkmalgeschitzte Park rund um die Villa Bolle sowie die Wiesenflachen
einschliellich Baumbestand an der Dahme werden mit dem Ziel der Erholung als
Private Grinflachen festgesetzt. Eine Nutzung als Gartenarbeitsschule wére mit
diesem Ziel nicht zu vereinbaren.

Gartenbaubetriebe werden in der textlichen Festsetzung Nr. 1 in den Allgemeinen
Wohngebieten ausgeschlossen. Das Gebiet, in dem sich der Geltungsbereich befindet,
wird derzeit Uberwiegend zum Wohnen genutzt und soll auch langfristig dieser
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Funktion dienen. Dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung eines attraktiven
Wohngebiets am Wasser stinde die Einordnung von grofR3flachigen Anlagen fur
Gartenbaubetriebe entgegen. Auf Grund der zu erwartenden Struktur ihrer baulichen
Anlagen waére eine ortsuntypische, erheblich beeintrdchtigende Wirkung auf die
durchgrinten Blockinnenbereiche als stadtebauliches Gestaltungselement zu erwarten.
Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben innerhalb eines allgemeinen
Wohngebietes gemall § 4 BauNVO schliel3t alle Anlagen ein, die der Betriebsform
eigen sind. Dazu gehodren aufer der Wohnung bzw. dem Wohngeb&ude des/r
Betriebsinhabers/in, der Laden, Gewéchs- und Treibhduser mit der evtl. erforderlichen
Heizanlage und sonstige Nebenanlagen. Diese Haufung von baulichen Anlagen und
ihre  mangelnde  stadtebauliche  Einpassungsféhigkeit  widersprdchen  der
stadtebaulichen Zielstellung der Kleinteiligkeit des Planungsgebietes.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der differenzierten Vollgeschosse- von Il bis IV liegt die geplante GRZ fir die
allgemeinen Wohngebiete im Durchschnitt bei 0,33, fir die sonstigen Sondergebiete
mit hohem Grinanteil ,Ausflugslokal“ im Durchschnitt bei 0,09, und mithin — teils
deutlich — unter dem Hochstwert gem. BauNVO von 0,4. Die Uberbauung und
Versiegelung der Grundstticke wird somit minimiert.

In den allgemeinen Wohngebieten erfordern insbesondere die Platzflachen an der
Wendenschlo3straRe  (,WendenschloRplatz®) und am ehemaligen Gutshof
(,Marienhainplatz) eine hohere Versiegelung der privaten Flachen. In den sonstigen
Sondergebieten ,Ausflugslokal“ SO 1 und SO 2 sind es die Platzflachen an der Dahme
(,Stadtbalkon®).

Die Tiefgaragen sollen zum tberwiegenden Teil unter den Gebauden geplant werden.
Erganzend dazu sind Flachen in den Bauwichen ausgewiesen. Um die Versiegelung
auszugleichen, sind Tiefgaragen auRRerhalb der Umfassungsmauern von Gebauden,
die nicht durch Terrassen, Stellplatze, Zufahrten, Platze oder Wege Uberdeckt werden,
mit einer Erdschicht von mindestens 60 cm zu tiberdecken und zu begriinen.

6. wird zur Kenntnis genommen.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 regelt, dass in den sonstigen Sondergebieten mit
hohem Grinanteil ,Ausflugslokal® neben einem Ausflugslokal auch Café- und
Biergarten, Bootsverleih, Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie
fur Betriebsinhaber und -leiter sowie soziale Einrichtungen zuldssig sind.
Ausnahmsweise kann Wohnen zugelassen werden.

7. wird zur Kenntnis genommen.

Die Berechnung geht nicht von einer durchschnittlichen Wohnflache von 115 m, /
Person sondern von einer durchschnittlichen Bruttogeschossflache (BGF) von 115 m_/
Wohneinheit (WE) aus. In die BGF sind neben die Wohnflache auch Treppenhauser
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 betréagt die durchschnittliche Wohnflache / Person 43 - 46 m,.

Der vorgesehene Wohnungsmix mit vielen gréfderen Wohnungen, insbesondere auch
in Stadtvillen und kleinteiligen Baukdrpergruppen, sieht fur die dargestellten Prototypen
(s.a. Anlage 3 zur Begrindung ,Architektur”) Durchschnittswohnungsgrof3en in
Bruttogeschossflache (BGF) von ca. 95 m/120 m/125 m, und 135 m_ je
Wohneinheiten (WE) vor.

Dies berticksichtigt auch die Nachfrage nach gréRReren, familiengerechten Wohnungen
am Standort ,WendenschloRstral3e"”.
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8. wird zur Kenntnis genommen.

Die vorgesehene Stellplatzzahl (1 Stellplatz pro Wohnung) geht Uber die Ubliche
Stellplatzzahl in Berlin, auch in den AufRenbezirken, hinaus. Der Trend geht zu mehr
Nutzung des OPNV und des Fahrrades. 7% der Haushalte in Berlin haben 2 oder mehr
Autos, 50% haben gar keine.

In ganz Berlin gibt es ca. 340 Autos pro 1.000 Einwohner. In Képenick sind es ca. 400
Autos pro 1.000 Einwohner in S-Bahn-Nahe, in Randlagen ca. 450 Autos pro 1.000
Einwohner. Bei 2.200 Einwohnern waren 990 Stellplatze notwendig, geplant sind
1.100. Gleichzeitig sind innerhalb der geplanten o6ffentlichen Ringstrale ca. 70
Stellplatze vorgesehen, so dass von einer ausreichenden Abdeckung des Ruhenden
Verkehrs auszugehen ist.

9. wird zu Kenntnis genommen.

Mit der Ende 2000 in Kraft gesetzten "Richtlinie 2000/60/EG des Europaischen
Parlaments und des Rates vom 23. Oktober 2000 zur Schaffung eines
Ordnungsrahmens fir MaBhahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik"
("WRRL") wird das in zahlreiche Einzelrichtlinien zersplitterte Wasserrecht der EU
zusammengefihrt. Thr vordringliches Qualittsziel ist der "gute Zustand" fur alle
Oberflachengewéasser gebindelt. MafRgeblich fiur den Vollzug der WRRL sind
insbesondere die Umsetzungsbestimmungen im Wasserhaushaltsgesetz (WHG), in
der Verordnung zum Schutz der Oberflichengewasser (OGewV) und in der
Grundwasserverordnung (GrwV).

In Berlin ist die WRRL-Umsetzungsverordnung zu beachten.

Innerhalb der privaten Griunflachen steht die Erholungsvorsorge der Bewohner sowie
der angrenzenden Quartiere im Vordergrund. Eine auf einem Abschnitt von 85m
bezogene o©kologische Aufwertung des Dahmeufers auf einem Privatgrundstick
erreicht nur Uber eine integrierte MalRnahmenplanung eine Ausstrahlungswirkung,
wahrend aus einer EinzelmaBhahme auf begrenztem Raum keine positiven
Auswirkungen entstehen.

Die Anpflanzung von Schilfréhricht oder weiterer Ufergehdlze in Verbindung mit der
Dahme unter Ricknahme der bestehenden Uferbefestigung auf einer Uferlange von rd.
85 m ware mit einem erheblichen Flachenverlust sowie erheblichen finanziellen
Aufwendungen verbunden, ohne das die Mallnahme in ein Biotopverbundkonzept
eingebunden ware. Ebenso wirde aus der Anlage von Flachwasserbereichen und der
Verlagerung des Uferweges und des Spielplatzes eine Reduzierung von
Erholungsflachen, die fir die Kurzzeiterholung der neuen Anwohner zur Verfligung
stehen sollen, verbunden.

10. wird zu Kenntnis genommen.

Aktuell gibt es kein Vorkommen des Bibers im Plangebiet, die Berlcksichtigung von
BiberschutzmalRnahmen im Rahmen des Planverfahrens ist somit gesetzlich nicht
vorgeschrieben. AuRerdem ist angesichts der geplanten Nutzung - Wohnen mit ca.
1.000 Wohneinheiten sowie frei zugangigen Parkanlagen und durchgehender
Uferpromenade — die Entwicklung eines storungsfreien Biberrlickzugs- bzw. eines
Bibertagesruheplatzes nicht gegeben. Weiterhin steht der Erhalt bzw. die
Wiederherstellung des Gartendenkmals mit seinem zu erhaltenden Altbaumbestand
der Ansiedlung des Bibers entgegen. MaRnahmen zum Biberschutz sind daher nicht
Bestandteil des Planverfahrens.
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11. und 12: wird zu Kenntnis genommen.

Die Anpflanzung von Schilfréhricht oder weiterer Ufergehdlze in Verbindung mit der
Dahme unter Ricknahme der bestehenden Uferbefestigung auf einer Uferlange von rd.
85 m ware mit einem erheblichen Flachenverlust sowie erheblichen finanziellen
Aufwendungen verbunden, ohne das die Mallnahme in ein Biotopverbundkonzept
eingebunden ware. Ebenso wirde aus der Anlage von Flachwasserbereichen und der
Verlagerung des Uferweges und des Spielplatzes eine Reduzierung von
Erholungsflachen, die fir die Kurzzeiterholung der neuen Anwohner zur Verfligung
stehen sollen, verbunden. Die Belange von Natur und Landschaft wurden im Rahmen
des Planverfahrens abschlieRend bewertet, ein umfangreiches 6kologisch orientiertes
MalRnahmen- bzw. Ausgleichskonzept wurde mit dem Ziel erarbeitet, dass bei
Umsetzung dieser MalRBhahmen die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens gegeben ist
und weitere AusgleichsmalRnahmen somit nicht erforderlich sind. Weitere. 6kologische
Aufwertungsmalinahmen werden somit nicht mit aufgenommen.

13. wird zu Kenntnis genommen.

Steganlagen liegen aufRerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen B-
Plans 9-57 VE.

14. wird nicht bericksichtigt.

Die Pflanzliste bertcksichtigt bereits jetzt beziglich der aufgenommenen Gehdlze
vorrangig Arten, die heimisch und standortgerecht sind. Da im Rahmen der
Gesamtplanung auch Anforderungen der zustandigen Denkmalbehdrde zu
berucksichtigen waren, sind weitere nicht heimische Arten dazu gekommen. Bezliglich
krautiger Pflanzen sind lediglich Arten, die zur Begrinung der Dachflachen geeignet
sind aufgenommen worden. Weitere detailiierte Begrinungsmaf3hahmen unter
Verwendung krautiger Pflanzen werden nicht festgesetzt, sodass der Hinweis nicht in
die Pflanzliste aufgenommen wird.

15. wird zu Kenntnis genommen.
Es werden vorwiegend standortheimische Arten zur Verwendung empfohlen.
16. wird zu Kenntnis genommen.

Die Rahmenpflanzung wird Uber das Parkpflegewerk qualifiziert. Die im
Parkpflegewerk vorgesehenen Geholze (Apfelbdume, Maulbeere) sind in der
Pflanzliste enthalten und es werden vorwiegend standortheimische Arten zur
Verwendung empfohlen.

17. wird zu Kenntnis genommen.

Die Moglichkeit der Einfriedungen ist nur im Ubergangsbereich von privater Griinflache
zu Wohnbauflache gegeben. Eine Durchgéangigkeit im Sinne des Biotopverbunds ist
aufgrund der Zasuren / Durchwegungen und ihren Randbereichen gegeben.

18. wird nicht bericksichtigt.

Die RingstraBe soll als offentliche ErschlieBung mit Anschluss an die
Wendenschlof3straRe fir 900 — 1.100 Wohnungen dienen. Die Stralenplanung ist
dabei so konzipiert, dass hier eine verkehrsberuhigte Stralenplanung bestehen wird.
Die Planung einer geschwindigkeitsreduzierten Verkehrsfihrung ist hierbei
vorgesehen, die Verkehrsbeschilderung ist dann mit der bezirklichen
Stral3enverkehrsbehdrde durch den StraRenbaulasttrager vorzunehmen.
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19. wird zu Kenntnis genommen.

Fur eine verbindliche Festsetzung liegen keine stadtebaulichen Grinde vor. Das
Anliegen wird als Hinweis in die Begriindung des VE-Plans aufgenommen. Im Rahmen
der verkehrstechnischen Planung sind die Beleuchtungssysteme mit der UNB
abzustimmen. Die Umsetzung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Burger 28

1. In der sehr umfangreichen Begrindung B-Planentwurf ist nicht bzw. nur
oberflachlich auf unseren Widerspruch vom Marz 2012 eingegangen worden. Wir
hatten schriftlich begriindet warum wir eine ndrdliche Randbebauung mit drei
bewohnten Geschossen (2-Plus) ablehnen. Dies mdchten wir hiermit wiederholen da
wir bisher dazu keine Antwort erhalten haben.

Bei der Vorbereitung der Bauantragstellung fir das Bauvorhaben EFH Am Marienhain
15B, 1998 wurden vom Bauamt ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der Charakter
des Siedlungsgebietes durch das EFH nicht geandert werden darf. Dazu mussten vom
Antragsteller folgende Auflagen eingehalten werden:

- First niedriger als das Doppelhaus Am Marienhain 15/15A
- Nur 1,5 Geschol3 und keine 2 geschossige Bauweise!

Es wurde darauf hingewiesen, dass der Bauhthenbezug auf die Stadtvilla Segewald
Weg Ecke Am Marienhain nicht zulassig ist und eine Bebauung in dieser
GrofRenordnung (Gebaudehdhe und Volumen) in diesem Siedlungsgebiet nicht mehr
zugelassen wird.

2. Das EFH wurde, auch aus energetischen Grinden, so weit wie moglich nach
Norden gesetzt und besitzt an der sudlichen Front groRere Fensterflachen zur
Okologischen Energieeinspeisung in den Wintermonaten (bei tiefer stehendem
Sonnenstand). Weiterhin wurden so weit moglich Vorbereitungen getroffen eine Solare
Warmwasser und Heizungsunterstiitzung nachristen zu kénnen. Dies kann jedoch erst
nach Abschluss der Baukredit Riickzahlung ab 2016 realisiert werden.

Aus diesen Griinden legen wir Einspruch gegen die geplante Bauhthe der ndrdlichen
Randgebaude in 2+ Geschosshéhe ein. Wir sind mir einer Gebédudeanordnung wie im
Projektplan dargestellten Art einverstanden, wenn die drei in unmittelbarer Nahe
befindlichen nordlichen Gebaude, gegentiber dem EFH Am Marienhain 15B, in 1+
Bauweise (Erdgeschol3,- + Dachterrassenwohnung) errichtet werden (auch wenn der
Charakter des Siedlungsgebietes dadurch vollstandig geandert wird).

Weiterhin lehnen wir jede Anderung des Bauvorhabens dahingehend ab, die zu einer
Verschattung der sidlichen Fenster und Dachflache insbesondere in den
Wintermonaten fihrt.

3. Wir verstehen die Interessen des Bezirksamts an der Realisierung des privat
finanzierten gréf3eren Bauvorhabens Plan 9-57 VE ,Marienhain" auch wenn von den
vielen angekindigten erhaltenswerten Baumen aus 2012 nur 2 bis 3 auf dem Gebiet
der Wohnbebauung Ubrig geblieben sind. Wir schlagen zur Kompensation der
reduzierten nordlichen Randbebauungshohe eine, evtl. nur teilweise, Aufstockung an
der sudlichen Grenze des Marienfeldes vor. An dieser Seite entsteht keine
Verschattung durch das Bauvorhaben fir bestehende Geb&ude. AuRerdem befinden
sich sudlich bereits héhere Gebaude. Diese asymmetrische Hohengestaltung fuhrt zu
keiner Anderung des Charakters des Bauvorhabens.
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4. Nordliche Mauer:

Wir begriRen den Erhalt der denkmalgeschitzten nérdlichen Mauer, auch wenn sie
teilweise auf unserem Grundstick steht. Wir mochten jedoch bitten, im Rahmen der
lokalen Bebauung nordlicher Bereich, die Substanz der Mauer zu sichern. Teilweise
reicht daflir ein neuer oberer Beton Abschluss um weitere Frost und Wasserschaden
Zu stoppen.

5. Wir unterstitzen ausdricklich das Schreiben von Birger 21 (vom 16.02.2014)
beziglich der Nichtdffnung der denkmalgeschitzten Mauer

6. sowie der Erfassung und Dokumentation des Zustands der Bestandsgebaude des
nordlichen Wohngebietes vor Baubeginn.

Abwéagung des Bezirkes:
1. wird zu Kenntnis genommen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit ist im § 3 Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Die
Offentlichkeit wird friihzeitig tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung
eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung offentlich unterrichtet und hat die Mobglichkeit, sich dazu zu &ufRern
(.frihzeitige Beteiligung®). Sie hat dann im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung noch
einmal die Mdglichkeit in die Unterlagen Einsicht zu nehmen sowie sich ggf. wiederum
Zu aulern.

Im 8§ 3 Abs. 2 BauGB wird geregelt, dass das Ergebnis der Abwagung alle fristgemaf
abgegebenen Stellungnahmen mitzuteilen ist. Eine Antwort auf die Anregungen und
Hinweise ist jedoch erst nach der o6ffentlichen Bekanntmachung der Festsetzung des
betroffenen Bebauungsplans maglich.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Der Abstand zwischen einem Gebdude und der Grundsticksgrenze ist in der
Bauordnung Berlin (BauO BIn) geregelt. In 8 6 Abs. 5 BauO Bln ist der Mindestabstand
auf 3 m festgesetzt. Im Bebauungsplan 9-57VE ist der Mindestabstand zwischen
Bebauung und Grenze durch Baugrenzen auf ca. 6 m festgesetzt. Im aktuellen
nordéstlichen Bereich, verlauft eine nicht Uberbaubare Gasleitung entlang der
Grundstiicksgrenze. Durch die zusatzliche Freihaltezone um die Gasleitung wird der
Abstand zwischen Gebauden und Grundstiicksgrenze in diesen Bereich auf knapp 11
m. erhoht. Der Abstand zum vorhandenen Geb&ude Am Marienhain 15 B betragt tber
21 m.

Die Gebdude im Plangebiet werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
einhalten. Nach der stindigen Rechtsprechung indiziert dies, dass keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen und mithin kein Verstold gegen das
Rucksichtnahmegebot bestehen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30.10.2009, OVG 10 S 26.09, juris). Besondere Umsténde, die diese Indizwirkung
erschittern, sind nicht dargelegt und — wie die Untersuchung im Rahmen einer
Verschattungsstudie entlang der nérdlichen und 6stlichen Grenzen des Plangebiets
ergeben hat — auch nicht ersichtlich.

Der grofdte Teil des Plangebietes wird mit Gebauden mit drei bis vier Vollgeschossen
bebaut. Aus Ricksichtsnahme zu den Nachbarn sind an den nérdlichen und stdlichen
Grundstiicksgrenzen maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Um die Verschattung
zusatzlich zu minimieren und Durchblicke zu sichern, sind die Baufenster an der
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nordlichen Grenze in mehrere kleinere Einheiten aufgeteilt. Dadurch sind lange
Gebaudezeilen entlang der Grenze verhindert.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Alle Bdume, die als Einzelbaum festgesetzt sind oder die innerhalb von Flachen mit
Bindung zum Erhalt von Baumen liegen, missen erhalten und bei Abgang ersetzt
werden. Dariber hinaus besteht flur weitere Baume in den Randbereichen der
Wohnbauflachen die Mobglichkeit des Erhalts, ohne dass sie an ihrem heutigen
Standort festgesetzt sind.

Fur den Verlust von Baumen in den Bauflachen sind zahlreiche Neupflanzungen auf
den Grundstiicken selbst sowie im StrafRenland vorgesehen. Insgesamt werden ca. 1,2
ha als Flache mit Pflanzbindung oder Pflanzgebot festgesetzt.

4. wird zur Kenntnis genommen.
Der Erhalt und die Restaurierung der Mauer sind im Durchfiihrungsvertrag geregelt.
5. wird zur Kenntnis genommen.

Ein Ubergeordnetes Ziel sowohl des Bezirkes Treptow-Kdpenick als auch des Landes
Berlin ist es, die offentliche Zuganglichkeit aller Wasserflachen, einschliel3lich der
Dahme, zu verbessern. Gleiches gilt fur die Vernetzung der Freiraum- und
Wegebeziehungen v.a. in den Wohngebieten fur Ful3ganger und Radfahrer. Um diese
Ziele zu erreichen, sind FuRR- und Radwegverbindungen zwischen dem Gebiet
Marienhain, dem Dahmeufer, den neuen Griinflichen und den umliegenden
Wohngebieten vorgesehen. Daher sind die Mauerdffnungen zur Durchquerung
ausschlieBlich fur den FuRganger- und Radverkehr vorgesehen.

Es ist dem Bezirk auch wichtig, ein durchlassiges, nicht abgeschottetes Quartier (keine
.gated community”) zu schaffen. Es ist deswegen eine grundsétzliche Entscheidung
des Bezirkes, das neue Wohngebiet und den neuen Park am Wasser mit FuBwegen
durch die Mauer mit der Umgebung zu verbinden. Hier soll kein zusatzlicher Verkehr
angezogen werden, sondern v.a. die Wegebeziehungen der Bewohner zu Ful3 oder
Rad aus den Wohngebieten verbessert werden. Die ful3laufige Anknipfung an das
vorhandene Stral3ennetz setzt die bestehende raumliche Struktur — die Vernetzung der
unterschiedlichen Bautypologien - in Wendenschlol? fort.

Im Ubrigen ist nur der nérdliche Abschnitt der Mauer im Bereich des Gartendenkmals
geschutzt.

6. wird zur Kenntnis genommen.

Privatrechtliche  Fragen einer etwaigen Schadenshaftung wahrend der
Baudurchfihrung sind nicht Gegenstand der bauleitplanerischen Festsetzungen.

Burger 29

Die Biurgerplattform SO! MIT UNS Berlin-Stidost mit lhren 22 Mitgliedsgruppen aus
Treptow-Kopenick engagiert sich seit vielen Jahren fur die Weiterentwicklung der
Infrastruktur im Sidosten; einer der Schwerpunkte ist dabei die Verbesserung der
Verkehrssituation, sowohl fir den privaten Fahrrad- und Autoverkehr als auch fir den
OPNV.

Das geplante Bauvorhaben ,Marienhain” und die im Verkehrsgutachten weiterhin
aufgefiihrten geplanten Bauvorhaben werden weitreichende Auswirkungen auf die
Verkehrssituation in Wendenschlol3 haben. Im Verkehrsgutachten ist die Anzahl von
5.230 KfzZ-Fahrten/Tag zusatzlich angegeben. Schon heute ist die Verkehrssituation
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wahrend des Berufsverkehrs besonders am Knoten Miggelheimer
Stralle/Wendenschlof3straRe mehr als kritisch. Das ist keine neue Situation. Es ergibt
sich aus der geografischen Lage, Wendenschlof3 ist eine Halbinsel.

1. Marienhain - Knoten Muggelheimer Straf3e/\WWendenschlo3stralie

Im Rahmen der Entwicklung des Wohngebietes "Marienhain" soll die
Leistungsfahigkeit des Knotens Miggelheimer StralRe/WendenschloRstralle mit Hilfe
von baulichen MalRnahmen wesentlich verbessert werden. Nach Einsicht in die
ausgelegten Unterlagen haben wir jedoch erhebliche und wohlbegriindete Zweifel
daran, dass die BaumalRhahmen zu den behaupteten Verbesserungen fuhren, siehe
die von einem unserer Fachleute erarbeitete, beigefligte Stellungnahme (Siehe Pkt. 4 —
17).

Um Verbesserungen an der Lichtsignalisierung stark belasteter Knotenpunkte wie
diesem zu erzielen, bedarf es umfangreicher Berechnungen und Bemessungen, die
nur von erfahrenen, auf die Lichtsignalisierung spezialisierten Projektierungsbiiros
durchgefuhrt werden sollten. Die Berechnungen missen nach dem Handbuch fir die
Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS) durchgefihrt werden und das
wichtigste Ergebnis ist die Berechnung der fir jeden einzelnen Verkehrsstrom erzielten
Verkehrsqualitat. Vorgeschrieben ist der rechnerische Nachweis der Qualitatsstufe von
mindestens "D". In der Regel erst dann, wenn mit der vorhandenen Knotengeometrie
die Qualitatsstufe "D" nicht erzielbar ist, werden Umbaumalnahmen geprft.

Fir die geplanten Umbaumaf3inahmen missen auch wieder die Priufungen nach HBS
erfolgen, anders zu handeln, wére fahrlassig.

Wir richten deshalb an sie folgende Frage: Welche Qualitatsstufen werden in den
Spitzenstunden gegenwaértig an dem Knoten erzielt, welche Ursachen fir schlechte
Verkehrsqualitdét wurden ermittelt und welche Qualititsstufen werden mit den
beabsichtigten Umbaumafnahmen erzielt. Um wie viele Sekunden und auf welchen
Wert verringert sich die Zwischenzeitensumme und wie lauten die Umlaufzeiten?

Wir bitten Sie um Einsichtnahme in die Ihnen vorliegenden Berechnungen nach dem
HBS.

2. OPNV in WendenschloRR

Die OPNV-ErschlieRung dieses Ortsteils erfolgt im Wesentlichen durch die Tram. Die
Fahre nach Grinau dbernimmt nur eine kleinere Teilaufgabe hierbei. Bei
Betriebsstérungen und/ oder unglnstigen Wetterlagen erfolgt eine ersatzlose
Einstellung des Betriebes. Insbesondere ein OPNV zu den Schulen (Wendenschlof3-
Grundschule, Freie Montessori-Schule Berlin, Ev. Schule Képenick, GrineTrift-Schule)
im stdlichen Stadtteil findet dann nicht mehr statt.

Folgende Ldsungsansatze sehen wir als geboten:

. Erstellung eines Ersatzkonzeptes bei Betriebsstérungen

. Prifung der Einrichtung einer Buslinie z.B. tber Grine Trift
3. Briicke Wendenschlof3 - Griinau

Eine weitere Alternative, die zu einer Entlastung der Verkehrssituation in
Wendenschlol? fuhren wirde, ist der Bau einer Bricke Wendenschlof3 - Grinau. Pléane
wurden bereits vor Jahrzehnten erarbeitet und sollten dem Bezirksamt noch vorliegen.
In den ausliegenden Unterlagen haben wir keinen Hinweis dazu gefunden. Die
Verkehrsplanungen beziehen sich bis auf das Jahr 2025 ohne einen Hinweis auf einen
optionalen Brickenbau.
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Wir gehen davon aus, dass unsere Hinweise und Fragen vor Entscheidungsfindung
Uber die Bauvorhaben in Wendenschlof3 von Ihnen gepruft und beantwortet werden.

Den Ausfiihrungen auf der Seite 2 des Berichtes des Vorhabentragers FB Real Estate
Holding 1-7 GmbH ,Gegenwartige Situation am Knoten Muggelheimer Straf3e" wird auf
Grundlage folgender Begrindungen widersprochen:

Anlage: Stellungnahme zum Knoten Miggelheimer Strale/Muggelheimer Damm/
Wendenschlo3stralie

4, Die Grin- und Raum- bzw. Zwischenzeiten der FuRgangersignalisierung wirken
sich nur dann negativ auf die Leistungsfahigkeit eines Knotens aus, wenn diese Zeiten
in einer bestimmten Signalphase malf3geblich vor den Grin- und Raum- bzw.
Zwischenzeiten des in der jeweiligen Signalphase mafigeblichen Kfz- Stromes sind.

Um festzustellen ob hier die eine oder andere FulRgangerfurt maRgebend ist, missten
samtliche Signalzeitenplédne im Detail untersucht werden, was aber offenbar bisher
nicht erfolgte, sondern es wird nur pauschal behauptet, dass die langen Furten Schuld
an den Leistungsfahigkeitsproblemen sind (Zeile 17: ,Die Leistungsfahigkeit hat auf
Grund der o.g. Faktoren ihre Grenze erreicht).

Im allgemeinen sind die Ful3gangerfurten in der Hauptrichtung (das ware hier die
Muggelheimer Stral3e) nicht maf3gebend, weil dort fir die Kfz eine lange Grinzeit
geschaltet werden muss, vorausgesetzt, das parallele FuRgangergriin wird rechtzeitig
abgebrochen.

Nebenrichtung: Wenn der Kfz-Verkehr aus den Nebenrichtungen (das wéren hier beide
Knotenaste der Wendenschlostralle) schwach ist, so koénnen durchaus die
FuRRgangerfurten malRgebend sein.

Es wird aber argumentiert, dass die Kfz-Griinzeiten der Wendenschlof3stralRe zu kurz
seien. Wenn man andere Aspekte aul3er acht lasst, kénnte man diese Kfz-Griinzeiten -
ohne LeistungseinbulR3en der gesperrten Richtungen - so weit verlangern, bis die Kfz-
Zufahrt Wendenschlol3stralRe anstelle der FuRgangerfurten maf3gebend wird.

Die Furt Uber die Zufahrt vom Schlossplatz (Muggelheimer Strafl3e) dirfte deshalb an
den kurzen Griinzeiten in der Zufahrt Wendenschlof3stralRe aus Richtung Wohngebiet
Marienhain nicht schuld sein.

Deswegen ist die Argumentation, dass das Einziehen des einen Fahrstreifens und der
Bau einer weiteren Mittelinsel eine Verbesserung fur die Wendenschlof3stralRe
(Marienhain) bringen soll, sehr zweifelhaft.

Eine Verbesserung fir die Gesamtleistungsfahigkeit und damit auch fir die
Wendenschlof3stralRe ware mit der beabsichtigten Baumalnahme (Spureinziehung und
zweite Mittelinsel) allerdings mdglich, wenn diese Zufahrt aus Richtung Schlossplatz im
Bestand zu wenig Grinzeit bekdme. Mit diesen Umbauten kdénnte sie im Prinzip mehr
Grunzeit erhalten.

Nach meinen taglichen Beobachtungen erhalten die Geradeaus+ Rechtsabbiege -
Richtung jedoch reichlich Griin. Unzul&nglich ist die Griinzeit nur fir die Linksabbieger
(WendenschloRstraf3e in Richtung AllendestralRe). Die Kraftfahrer behelfen sich aber
damit, dass sie ab einer bestimmten Stauldange geradeaus bis zum Krankenhaus
fahren und dort nach links zur Allendestral3e abbiegen.

Bevor der Fahrstreifen dennoch eingezogen wird, sollten die Folgen bedacht und
berechnet werden:

186



- Wie hoch wéare dann der Mehrbedarf an Grinzeit fur diese Zufahrt aus Richtung
Schlossplatz?

- Wie verandert sich die Staulange?
- Wird der davorliegende Nachbarknoten (Amtsstral3e) Uiberstaut?

- Wird der Linksabbiegefahrstreifen zugestellt, so dass die Linksabbieger ihn nicht
mehr erreichen kdnnen?

5. Die geplante Mittelinsel ist wegen ihrer Schmalheit keine gute L6sung. Besteht
Uberhaupt der allgemeine Wunsch der Fahrgéste, die Haltestelle zu verlegen? Die
jetzige Haltestelle ist sicher Uber eine signalisierte Furt an der LSA Amtsstralle
erreichbar. Zusatzlich besteht eine ungesicherte Querungsmdglichkeit in Hohe
Karlstral3e.

Falls wirklich der allgemeine Wunsch, die Haltestelle zu verlegen, bestehen sollte,
konnte sie mit weniger Aufwand in der Knotenausfahrt (Mulggelheimer Stralle,
Richtung Krankenhaus) neu errichtet werden. Die Haltestellenabstande und
FuRgangerbewegungen sind aber zu beachten. Der Knoten wird zum Wenden,
insbesondere fur die Polizeifahrzeuge aus der KarlstraBe benutzt. Die
Wendemdglichkeit muss daher auch nach dem Einbau einer solchen zusatzlichen
Mittelinsel erhalten bleiben.

6. Der eingezogene Fahrstreifen in der Zufahrt aus Richtung Krankenhaus dirfte eine
grol3e Verminderung der Leistungsfahigkeit dieser Zufahrt mit sich bringen: Da der
Zustrom auf die beiden verbleibenden Fahrstreifen aufgeteilt werden muss und
auRerdem die Rechtsabbieger die Geradeausfahrer auf der Mischspur behindern, wird
erheblich mehr Griinzeit bendétigt, als im Bestand notwendig ist.

7. Der Umbau der Busbucht in der Knotenausfahrt in Richtung Schlof3platz erschwert
das Einfahren im Vergleich zum Bestand erheblich. Laut EAOQ, Bild 4.40 misste die
Bucht auf eine Lange von 89 m ausgebaut werden. Zur Zeit ist sie nur ca. 40 m lang
(nach Google-Maps ausgemessen).

8. Die Zwischenzeiteinsparung der durch die Fahrstreifeneinziehungen verkirzten
Furten wirde hochstens 3 s betragen. Sofern diese Zeiten Uberhaupt zu Buche
schlagen, siehe oben, wirden bei einer Tu von 90 s dadurch gerade einmal 40x3:2=60
Fahrzeuge mehr in der begunstigten Zufahrt pro Stunde abgefertigt werden konnen.

9. Zwecks Zwischenzeiteinsparung durfen FuRgangerfurten auf Anforderung (Taster)
freigegeben werden, wenn die Furten mit gelbem Blinksignal gesichert werden. Das
sollte jedoch nur ausnahmsweise so gemacht werden, siehe RILSA.

10. Die Zufahrt WendenschloR3stral3e aus Richtung Marienhain bleibt anscheinend im
bisherigen Zustand bestehen. Man kénnte aber den Gleisbereich fur den Kfz-Verkehr
mitverwenden (zwei Linkseinbieger), wenn mit Hilfe zusatzlicher Signhalquerschnitte
und Steuerungsablaufe sichergestellt werden konnte, dass vor Ankunft der
Strallenbahn der Gleisbereich sicher geraumt ist. (Vgl. Bhf. Friedrichshagen, dort
allerdings anscheinend nach § 46 StVO angeordnet). Da der sichere, ziigige Abfluss
aus dem Knoten nicht gegeben ist, scheidet diese Mdglichkeit momentan jedoch aus.

11. Gegenwartig ist die Zufahrt WendenschloRstralBe aus Richtung Allendestral3e
sowohl wahrend der Frihspitze, als auch wahrend der Spatspitze Uberlastet. Der
Ruckstau reicht oft bis zur Ful3ganger-LSA am Sportplatz und weiter zurtck.

Den Rickstau in der gegentuberliegenden Zufahrt kenne ich nicht personlich, er stellt
aber offenbar ein ahnlich grof3es Problem dar und ist ursachlich fir die
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Planungsleistungen. Schon deswegen ist verwunderlich, warum ausgerechnet die zu
diesen Zufahrten parallelen Fu3gangerfurten baulich verkirzt werden sollen.

Auch die stadteinwérts gerichtete Zufahrt (Muggelheimer Damm aus Richtung
Krankenhaus) ist zu diesen Zeiten Uberlastet. Deshalb ist es ebenso verwunderlich,
weshalb auch diese Zufahrt verschmaélert werden soll.

12. Eine Ursache fur die Knotenuberlastung ist offenbar der schlechte Abfluss auf der
Muggelheimer Straf3e in Richtung Schloss. Bevor irgendeine steuerungstechnische
oder ggf. bauliche Mallnahme greifen kann, muss dieser Abfluss grol3raumig
gewahrleistet werden. Nach meiner, hier wohl ausreichend begriindeten Meinung ist es
kontraproduktive  Geldverschwendung, an diesem Knoten Veradnderungen
vorzunehmen, bevor dieser Abfluss funktioniert.

Zu beachten ist auRerdem, dass KoordinierungsmafRnahmen an voll ausgelasteten
Knoten nicht funktionieren.

Ausgangspunkt fur alle Planungsmaflinahmen muissen sorgfaltige, reprasentative
Verkehrszahlungen sein. Und zwar muss der erwiinschte Zufluss zum Knoten ermittelt
werden, nicht nur der tatsdchliche, durch den Knoten behinderte Verkehr. Auch
unerwinschte Ausweichverkehre (,Schleichverkehre" durch Wohngebiete) sind zu
bertcksichtigen.

13. Der Verkehr in Richtung Schloss wird maf3geblich durch die Knoten ,Amtsstra3e",
LAlt-Kopenick” und |, Koéllnischer Platz" behindert. Insbesondere am Knoten
LAmtsstrale" treten haufig Storungen des Kraftfahrzeugverkehrs durch abbiegende
Strallenbahnziige und Busse auf. AuRRerdem sind die ein- und abbiegenden Kfz-
Verkehre nicht unerheblich. Die Frage, wie hier die Koordinierung mit dem Knoten
WendenschloRstraRe/Miiggelheimer Strale bei gleichzeitiger Priorisierung des OPNV
und unter Beachtung der Ein- und Abbieger bewerkstelligt werden kann, versehe ich
mit drei Fragezeichen.

14. Am Knoten ,Alt-Kdpenick" ist es vermutlich tatséchlich die lange FuRgangerfurt an
der ,Langen Bricke", die sich leistungsmindernd auswirkt. Ein Gleis quert die
stadteinwarts gerichtete Fahrbahn und kann den Kfz-Verkehrsfluss stdoren.

15. Auch der Knoten ,Kdllnischer Platz" ist stark be- bis lUberlastet. Die Signalisierung
scheint teilweise rechtswidrig zu sein, falls es zutrifft, dass die GutenbergstralRe
(Vollscheibe) und der Rechtseinbieger von der Grinauer Strale (Pfeilsignal)
gleichzeitig freigegeben werden (8 37 StVO, RIiLSA).

16. Wieviele Knoten stadteinwérts koordiniert werden miussten, bliebe zu untersuchen
und auszuprobieren. In wieweit beide Richtungen koordiniert werden muissen, wo
Briiche gestattet werden koénnen und wie leistungsfahig (Grinbander) die
Koordinierung gestaltete werden kann, muss ebenfalls ermittelt werden.

17. Bevor die genannten Untersuchungen nicht abgeschlossen sind, sollte an dem
Knoten Miggelheimer StralRe/WendenschloRstralle aus den genannten Grinden
baulich nichts verandert werden!

Abwéagung des Bezirkes:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Die LK Argus GmbH ist ein Projektierungsbiro, das langjahrige Referenzen zur
Lichtsignalplanung in Berlin vorweisen kann. Der in der Simulation gezeigte Verkehrs-
ablauf beruht auf einer durch die LK Argus GmbH optimierten Signalsteuerung.
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Die Erarbeitung des Verkehrsgutachtens wurde durch das Buro LK Argus unter enger
Mitwirkung und Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden der Senatsverwaltung
und des Bezirkes erarbeitet und abgestimmt. Insofern ist das Berechnungsergebnis
eine Grundlage, dass nach dem Monitoring in den benannten Abschnitten, 500 und
1.100 WE, fachlich korrekt erfolgt. Die geltenden fachlichen Grundlagen wurden
selbstverstandlich bei der Berechnung zu Grunde gelegt.

Formal (bei der Berechnung nach einem Festzeitprogramm) wird durch den geplanten
Umbau keine hohere Leistungsfahigkeit als im Bestand erreicht. Entscheidend ist
jedoch die Erhéhung der Flexibilitat der verkehrsabhangigen Steuerung durch die
erhebliche Verringerung der Ful3gédngerraumzeiten.

Umbaumaflnahmen konnen auch andere Griinde haben als die Erhdhung der
Leistungsfahigkeit. Im vorliegenden Fall spielt auch die verbesserte Erreichbarkeit der
Strallenbahnhaltestelle in Fahrtrichtung Wendenschlofl3/Krankenhaus Képenick eine
entscheidende Rolle.

Die gegenwartige Verkehrsqualitat am Knotenpunkt spielte fur die Untersuchung keine
Rolle, da der bereits durch die VLB angeordnete Umbau die Grundlage bildete. Die
verkehrliche ErschlieBung des B-Plans hat als Planungsansatz den umgebauten
Knotenpunkt/Anordnung der VLB, dessen Umbau im Zeitraum vom November 2014 bis
Juni 2015 geplant ist, und die Verkehrsprognose 2025.

Die Leistungsfahigkeitsnachweise fir den Zustand nach dem Umbau und mit
Prognosehorizont 2025 mit Marienhain sind im Verkehrsgutachten (Anlage 6)
enthalten. Grundlage dieser Berechnung sind die theoretischen Festzeitprogramme.
Fur die verkehrsabhéngige Steuerung wurde die Leistungsfahigkeit mit der Simulation
nachgewiesen.

Mit der baulichen Anpassung des Knotenpunktes und der LSA-Anpassung werden
zuklUnftig Qualitatsstufen gemall HBS/Handbuch fur die Bemessung von
Stralenverkehrsanlagen in der

Frahspitze bei einem gewichteten Mittelwert 45,41 von C und
Nachmittagsspitze bei einem gewichteten Mittelwert von 85,36 von E
erreicht (Verkehrsgutachten vom April 2013, Anlage 6).
2. wird zur Kenntnis genommen.

Die Planung und Bestellung des OPNV-Angebotes incl. eines ggf. notwendigen
Fahrersatzverkehrs obliegt der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt und
ist daher nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Fur die Planung des OPNV sind die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umweltschutz und 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 StralBenbahn im 20-Minuten-Takt. In der Nacht fahrt die
Nachtbuslinie N62 im 30-Minuten-Takt. Das Platzangebot in Stral3enbahn und Bus wird
als ausreichend erachtet.

Die StraRenbahnlinie 62 verbindet das Gebiet in ndrdlicher Richtung mit der Altstadt
K6penick und dem S-Bahnhof Kopenick (S3). In sudlicher Richtung verbindet die
Stral3enbahnlinie 62 das Gebiet Uber die Fahrenlinie F 12 und die Stral3enbahnlinie 68
mit dem S-Bahnhof Grinau (S8, S85). Gemal aktueller Information der BVG fahrt die
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Fahre pro Tag rund 50 mal/100 Fahrten pro Tag und es nutzen ca. 920 Fahrgéaste im
Tagesdurchschnitt diese Verbindung. Die Nachtbuslinie N62 verbindet den Ortsteil
Wendenschlof3 mit der Altstadt Képenick und dem S-Bahnhof Griinau. Somit kann
diese OPNV-ErschlieBung als eine wesentliche Standorterschliel3ung
benannt/angesehen werden.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Ein Brickenbau WendenschloR - Grinau ist weder Bestandteil des
Stadtentwicklungsplanes Verkehr der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt, noch stehen dem Bezirk dazu ausreichende Mittel bereit.

Diese Planungsintentionen gab es einmal, jedoch hat sich mit der Wiedervereinigung
das verkehrliche Entwicklungskonzept als Grundlage des StEP Verkehr unter
Beachtung der Verkehrlichen Entwicklungsplanungen geandert. Mit der
Trassenfuhrung der TVO/Spindlersfelder Strale mit Anschluss an das
HauptstralRennetz und die A 113 ist eine leistungsfahige Ost-West-Beziehung
gegeben. Hier gilt es die Verbindungen herzustellen und leistungsfahiger zu machen.

Unabhangig davon ist zu bedenken ist, dass ein solcher Briickenbau nicht zwingend zu
einer Verbesserung der Verkehrssituation fiihren wiirde, sondern im Gegenteil zu einer
starkeren Verkehrsbelastung der Ortsteile Wendenschlof3 und Grinau durch neue
Durchgangsverkehre fihren kénnte.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Die Grin- und R&umzeit der Fuldgéngersignalgruppe F1,2 (Ful3ganger uber die
westliche Zufahrt der Muiggelheimer Straf3e) ist im Bestand maRgeblich in der
Nachmittagsspitze, insbesondere bei  Anforderungen der  abbiegenden
Stral3enbahnlinie 62.

Durch den Einbau einer Mittelinsel kann die Mindestgrin- und R&umzeit dieser
Signalgruppe von heute 31 auf 16 Sekunden reduziert werden. Dadurch ist eine
entsprechend langere Griinzeit fur die westliche Zufahrt der Miggelheimer Stral3e
maoglich. Gleichzeitig entfallt die Feindlichkeit zur Straenbahn, die dadurch
bedarfsgerechter ihre Freigabezeit erhalten kann und so weniger stérend auf den
Gesamtablauf am Knotenpunkt wirkt.

In der Frihspitze bei hoéherem Grinzeitbedarf der Nebenrichtung sind die
FuRgangerrdumzeiten in der Tat weniger maRgeblich auf das Signalprogramm. In
dieser Zeit hat aber auch der Verkehr aus Richtung Westen einen geringeren
Griunzeitbedarf, so dass der Entfall eines Fahrstreifens sich hier nicht negativ auf die
Verkehrsqualitat auswirkt.

Der Einbau der Mittelinsel wirkt sich vor allem nachmittags bei starkem
Verkehrsaufkommen aus Richtung Westen positiv aus, da die Griinzeit aus dieser
Richtung erheblich verlangert werden kann. Der Wegfall eines Fahrstreifens kann
dadurch mehr als kompensiert werden.

Zum Vergleich (jeweils Festzeitprogramm):
Bestand Griin 35 s / Umlaufzeit 100 s = 35%
Planung Griin 40 s / Umlaufzeit 90 s = 44%

Die Staulange verringert sich einerseits durch den héheren Griinzeitanteil, andererseits
durch die reduzierte Umlaufzeit.

Dadurch sinkt auch die Wahrscheinlichkeit des Rickstaus auf den Knotenpunkt
AmtsstralRe. Mal3geblich fur die Staulange ist wegen des hdéheren Auslastungsgrades
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auch zukinftig nicht der Geradeaus-, sondern der Linksabbiegeverkehr. Die Gefahr,
dass der Linksabbiegefahrstreifen nicht erreicht werden kann, besteht daher nicht.

5. wird zur Kenntnis genommen.
Die vorhandene Haltestelle hat folgende Nachteile:

kein signalgesichertes Uberqueren der StraRe (nur mit groBem Umweg uber die LSA
Amtsstral3e)

unregelmafiger Haltestellenabstand (zum Schlo3platz 300 m, zur n&chstgelegenen
Haltestelle 500 m), dadurch schlechte ErschlieRungswirkung vor allem angesichts der
Linientrennung an dieser Stelle.

Die Verlegung ist daher im Sinne der Fahrgéste. Eine Verlegung hinter den
Knotenpunkt wirde lange Umsteigewege in der Relation Wendenschlo3 -
Krankenhaus Kopenick erzeugen. Fir die abbiegende Linie 62 ist in der
Knotenpunktsausfahrt Wendenschlo3strale der Bau einer Haltestelle aus
Platzgriinden nicht mdglich.

6. wird zur Kenntnis genommen.

vgl. Punkt 4. Die Griunzeit kann durch geringere Mindestgrin- und -rdumzeiten der
FuRganger auf das erforderliche Mal3 verlangert werden.

7. wird zur Kenntnis genommen.

Die Buslinie 167 biegt aus der nordlichen WendenschloRstral3e ein und kann dabei die
gesamte Breite der Nordfahrbahn Miggelheimer Strae nutzen. Daher kann das
Anfahren der Haltestelle aus einem optimalen Winkel erfolgen. Die Vorgaben der EAO
(,Empfehlungen fir Anlagen des offentlichen Personennahverkehrs®) setzen eine
Anfahrt aus dem rechten Fahrstreifen voraus.

8. wird zur Kenntnis genommen.

Die Rdumzeit in der westlichen Zufahrt (F1,2) reduziert sich von 20 auf 10 Sekunden,
in der dstlichen Zufahrt (alt F7,8, neu F9,10) von 19 auf 10 Sekunden.

Aul3erdem reduziert sich die Mindestgrunzeit, bei der gemafl RIiLSA 2013 mindestens
die halbe Fahrbahnbreite Gberquert werden soll, von 11 auf 6 Sekunden.

Somit kénnen in der westlichen Zufahrt je Fahrstreifen 300 Fahrzeuge mehr abgefertigt
werden. Hinzu kommt noch die Erhéhung der Anzahl der Umlaufe durch die
Umlaufzeitreduzierung von 100 auf 90 Sekunden.

9. wird zur Kenntnis genommen.

In Berlin werden Anforderungsschaltungen fiir FuRganger an grof3en Knotenpunkten
wegen der fehlenden Akzeptanz und der erheblichen Auswirkungen auf die
Wartezeiten nur in Ausnahmefallen eingesetzt. Durch den Umbau ist eine
FuRgangerfreigabe ohne Anforderung mdoglich, ohne dass dadurch Nachteile fir
andere Verkehrsstrome entstehen.

10. wird zur Kenntnis genommen.

Die Geometrie des Knotenpunktes lasst ein zweistreifiges Abbiegen aus der stdlichen
Wendenschlof3straRe nicht zu, da der erforderliche Lichtraum (Schleppkurven) nicht
ausreicht. Dazu ware eine erhebliche Ausweitung des Knotenpunktes notwendig, was
wiederum mit negativen Auswirkungen auf die Zwischenzeiten verbunden ware.
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Die Berechnungs- und Simulationsergebnisse zeigen, dass ein zweistreifiges Abbiegen
fur eine ausreichende Leistungsfahigkeit aus dieser Richtung nicht notwendig ist. Die
dadurch entstehende Behinderung der StralRenbahn ist daher nicht zu rechtfertigen.

11. wird zur Kenntnis genommen.

Ziel des Bezirkes Treptow-Kopenick ist es, dass als dstliche Altstadtumfahrung die
Salvador-Allende-Strale und nicht die Wendenschlof3stralle genutzt wird. Eine
Erhéhung der Leistungsfahigkeit der ndrdlichen Zufahrt steht diesem Ziel entgegen.

Ziel des Umbaus ist es nicht, die Verkehrssituation in der sitdlichen Zufahrt zu
verbessern. Hier besteht kein Zusammenhang.

Die oOstliche Zufahrt Miggelheimer Straf3e ist nicht Uberlastet. Stauerscheinungen in
diesem Bereich resultieren aus Stau im Abflussbereich in Richtung Schloss.

12. wird zur Kenntnis genommen.

Im Zusammenhang mit dem Umbau des Knotenpunktes Muggelheimer Stral3e
/Wendenschlo3stralle werden alle benachbarten LSA angepasst, so dass im
Strallenzug eine Koordinierung mit einer einheitlichen Umlaufzeit von 90 Sekunden
erreicht wird.

Das geplante Monitoring beinhaltet Verkehrszéhlungen, die Grundlage der
Detailplanung zur Optimierung der Signalprogramme sein werden.

13. wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der schrittweisen Optimierung der Signalsteuerung mit dem Bau des
Wohngebietes Marienhain wird auch an den benachbarten Lichtsignalanlagen bis zum
Kdllnischen Platz eine Optimierung vorgenommen.

14. wird zur Kenntnis genommen.

Am Knoten Alt-Koépenick wird die betreffende Ful3gangerfurt nach der Anpassung nur
auf Anforderung freigegeben. Ohne Anforderung hat der Kfz-Verkehr der
Hauptrichtung hier zukinftig Dauergrin. Besonders in der Frihspitze ist das
FulRgangeraufkommen an dieser Stelle gering, so dass dadurch eine deutliche
Leistungssteigerung erreicht wird.

15. wird zur Kenntnis genommen.

Bei Freigabe der Gutenbergstrale wird auch die gegenuberliegende Zufahrt Uber
Vollscheibe freigegeben. Das Pfeilsignal leuchtet hier nur parallel zur Linksabbieger-
freigabe von der Langen Briicke.

16. wird zur Kenntnis genommen.

Die Entscheidung dartber, welche Knotenpunkte in die Koordinierung einbezogen
werden, trifft die Verkehrslenkung Berlin.

17. wird zur Kenntnis genommen.

Bereits im Rahmen der Planung des Umbaus sind umfangreiche
Leistungsfahigkeitsuntersuchungen durchgefihrt worden. Nach Vorlage der Nachweise
einschlieRlich Simulation wurde der Umbau genehmigt und durch die Verkehrslenkung
Berlin angeordnet.

Zusétzlich wurde Im Rahmen einer Abstimmung am 16.05.2014 die Stellungnahme
zwischen Vertretern der Birgerplattform und dem FB Stadtplanung/Verkehrsplanung
diskutiert, die fachlichen Argumente wurden vorgetragen und erlautert. Die
Burgerplattform hat die Argumente des BA TK/FB Stadtplanung gehort und nimmt die
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Abwégung entgegen. Die fachlichen Hinweise konnten zum Teil nachvollzogen und
mitgetragen werden.

Burger 30

Hiermit erhebe ich Einspruch, gegen das Vorhaben, die Bollemauer am
Bockmihlenweg zu o6ffnen. Die Vorteile die Sie bei der letzten
Informationsveranstaltung im Februar 2014 benannten, kann ich nicht nachvollziehen.

1. Zum Ersten steht die Bollemauer seit Jahren unter Denkmalschutz, Anwohner die
direkt an der Mauer wohnen und diese baulich veranderten bzw. wegrissen, mussten
den Urzustand wieder herstellen.

2. Zum Zweiten, sehe ich in der Durchlassigkeit der Mauer und damit der Verbindung
der beiden Wohngebiete eher Nachteile.

3. Zum Einen die Verschlechterung der Parksituation und die damit starkere Belastung
der StralRe Zum Dahmeufer,

4. sowie die Vermillung am Wasserzugang am Ende der StralBe Zum Dahmeufer.
Dieser Zugang wird schon jetzt nach sommerlichen Trinkgelagen von Jugendlichen
benachbarter Wohngebiete, von mir und den anderen Nachbarn auf eigene Kosten
gesaubert.

5. Weiterhin beantrage ich hiermit ein Parkverbot fir die gesamte Stralle Zum
Dahmeufer, rechtsseitig in Richtung Wasser. Ein beidseitiges Parken wirde die
Durchlassigkeit der StralRe erheblich einschrénken.

6. Dann kommt erheblich hinzu, dass seitens des Brandschutzes, bei beidseitigem
Parken an ein durchfahren im Ernstfall nicht zu denken ware. Hierzu mdchte ich noch
erwahnen dass ich Berufsfeuerwehrmann bei der Berliner Feuerwehr bin und auf der
Feuerwache in Kopenick arbeite. Die Ortlichkeiten Zum Dahmeufer wurden von
meinen Arbeitskollegen und mir in der letzten Zeit angesehen, wobei alle diese
Problematik erkannten und einstimmig diese Meinung teilten. Da die Stral3e Zum
Dahmeufer eine Sackgasse ist und nur vom Bockmihlenweg zu befahren ist, ist es bei
einer beidseitigen Parksituation, nur erschwert oder eher nicht mdglich, mit einem
kompletten Léschzug im Ernstfall die StraRe zu befahren.

7. Dann appelliere ich an Sie, uns Einwohner, unser "Gewohnheitsrecht" zu lassen. Es
ist ein ungeschriebenes Gesetz aber tragt erheblich zum Zusammenleben bei und mit
der gewohnten Ruhe in dieser Siedlung diirfte es mit der Offnung der Bollemauer wohl
vorbei sein. Und dies ist nicht in unserm Sinne!

Abwéagung des Bezirkes:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Nur der Teil der Mauer um das Grundstick Villa Bolle, der innerhalb des
Gartendenkmals liegt, steht unter Denkmalschutz. Der Abschnitt, der von einem
Anwohner abgerissen wurde, befindet sich in diesem Bereich.

Unabhéangig vom Denkmalschutz gehért die Mauer zum Grundstiick ,Marienhain®. Die
Anwohner haben nicht das Recht, die in fremdem Eigentum stehende Mauer
abzureil3en.

Aus Sicht von Denkmalschutz und —pflege sind Veranderungen, wenn sie die
Denkmaleigenschatft erhalten, durchaus mdglich. Einige wenige Durchbriiche, die zur
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zusatzlichen ErschlieBung und Erlebbarkeit des Ufers und der Denkmale
vorgenommen werden, fuhren nicht zur Auflésung der Denkmaleigenschaft, sondern
signalisieren einen wohlverstandenen Denkmalschutz, der unter Wahrung der
Denkmaleigenschatft die Denkmale in das 21. Jahrhundert begleitet.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Ein Ubergeordnetes Ziel sowohl des Bezirkes Treptow-Kdpenick als auch des Landes
Berlin ist es, die offentliche Zuganglichkeit aller Wasserflachen, einschliel3lich der
Dahme, zu verbessern. Gleiches gilt fur die Vernetzung der Freiraum- und
Wegebeziehungen v.a. in den Wohngebieten fur FuRganger und Radfahrer. Um diese
Ziele zu erreichen, sind FulR- und Radwegverbindungen zwischen dem Gebiet
Marienhain, dem Dahmeufer, den neuen Griinflichen und den umliegenden
Wohngebieten vorgesehen. Daher sind die Mauerdffnungen zur Durchquerung
ausschlieBlich fur den FuRganger- und Radverkehr vorgesehen.

Es ist dem Bezirk auch wichtig, ein durchlassiges, nicht abgeschottetes Quartier (keine
.gated community”) zu schaffen. Es ist deswegen eine grundsatzliche Entscheidung
des Bezirkes, das neue Wohngebiet und den neuen Park am Wasser mit FuBwegen
durch die Mauer mit der Umgebung zu verbinden. Hier soll kein zusatzlicher Verkehr
angezogen werden, sondern v.a. die Wegebeziehungen der Bewohner zu Ful3 oder
Rad aus den Wohngebieten verbessert werden. Die fu3laufige Anknipfung an das
vorhandene Stral3ennetz setzt die bestehende rdumliche Struktur — die Vernetzung der
unterschiedlichen Bautypologien - in Wendenschlol3 fort.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Die StraBe Zum Dahmeufer ist eine Offentliche Strale, in deren Bereich die
Stralenverkehrsordnung (StVO) gilt und grundsétzlich jedermann fahren und parken
darf. Darauf hat der Bebauungsplan 9-57VE keinen Einfluss.

Nach 8§ 12 Abs. 3 Nr. 3 StVO ist das Parken vor Grundstlickszufahrten, auf schmalen
Fahrbahnen auch ihnen gegenuber, unzulassig ist. Dies hat die bezirkliche Straf3en-
verkehrsbehdrde in einer Auskunft vom 25.02.2014 bestéatigt.

Sollten sich trotzdem Probleme einstellen, wird eine Ahndung der ParkverstéfRe
erforderlich. Weiterhin besteht die Mdglichkeit, einen Antrag zum Aufstellen von
Halteverboten zu stellen, welcher dann im Einzelfall durch die bezirkliche
Strallenverkehrsbehodrde geprift wird, insbesondere im Hinblick auf die gewerbliche
Nutzung des Grundstiicks.

Um zu verhindern, dass Autos aus dem Bebauungsplangebiet in der Umgebung
parken, werden genigend Stellplatze im Plangebiet geplant. Die geplanten 1,0
Stellplatze pro Wohnung liegen deutlich Gber den in Berlin normalen 0,7 Stellplatzen
pro Wohnung.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Offentliche Flachen sind fiur die Allgemeinheit zuganglich. Der Zugang fur Einwohner
anderer Wohngebiete — unabhangig vom Alter - kann nicht verboten werden.

Es ist aber anzunehmen, dass der neue Park an der Dahme innerhalb des B-
Plangebietes durch seine Gréf3e und Ausstattung eher mehr Besucher anlocken wird
als die bestehenden Wasserzugange. Da die fir die Allgemeinheit nutzbaren Flachen
im privaten Besitz bleiben, ist eine wesentlich bessere soziale Kontrolle gegeben.
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5. wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis ist nicht B-Plan relevant. Einen Antrag fir Park- und/oder Halteverbot
kann an die bezirkliche StralRenverkehrsbehérde gerichtet werden.

6. wird zur Kenntnis genommen.

Die StraRe Zum Dahmeufer liegt au3erhalb des Plangebietes 9-57VE und wird im
vorliegenden Planungsverfahren nicht geregelt.

Siehe auch Punkt 5.
7. wird zur Kenntnis genommen.

Berlin wéachst und bekommt neue Einwohner. Es ist dem Bezirk wichtig, keine
abgeschotteten Quartiere zu schaffen. Es ist deswegen eine grundsatzliche
Entscheidung des Bezirkes, das neue Wohngebiet und den neuen Park am Wasser mit
FuBwegen durch die Mauer mit der Umgebung zu verbinden. Dies geschieht auch in
der Hoffnung, dass sich ein gutes Zusammenleben zwischen alten und neuen
Bewohnern entwickelt.

Burger 31

1. Mir erscheint die geplante Bebauung zu hoch und zu kompakt. Ich hatte bereits bei
der vorzeitigen Beteiligung zum Vorhaben im Jahr 2012 angemerkt, dass die geplanten
drei Geschosse und die geschlossene Bauweise nicht mit der vorhandenen Bebauung
harmonieren. In der Begriindung zum Bebauungsplan steht zwar, dass, an den
Ubergangen zur bestehenden Bebauung" 2-geschossige Nutzung geplant ist, in
unserem konkreten Fall sind wir entlang unserer Grundstiicksgrenze jedoch mit einer
zwingend vorgegebenen Geschosshdhe von 3 Geschossen konfrontiert. Da sich diese
Bebauung auf der Sudseite unseres Grundstiicks befindet, ist hier mit erheblicher
Verschattung und Minderung der Grundstticksqualitdt zu rechnen. Dariiber hinaus wird
sich der aktuelle Charakter der Umgebung maRgeblich andern. Wie wird so dem
Schutz des Ortsbildes Rechnung getragen?

Das Argument, dass es aus stadtebaulicher Sicht geboten ist, entlang der
Wendenschlof3straRe 3geschossig zu bauen, kann ich nicht nachvollziehen. Wie aus
der bestehenden, Uberwiegend 1-und 2-geschossigen Bebauung zu ersehen ist, ist es
auch maglich, in weniger als drei Geschossen entlang der Wendenschlof3stralRe zu
wohnen.

2. Unter anderem werden Larmschutzgriinde als Griinde fir die hohen geplanten
Geschosszahlen angegeben. Ist denn gepriift worden, ob nicht auch durch andere
MalRnahmen ein Schallschutz zu realisieren wéare, z.B. durch verkehrliche Mal3hahmen
wie z.B. eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h auf dem entsprechenden
Abschnitt der Wendenschlol3stralRe?

3. Daruiber hinaus ist es fir mich nicht einzusehen, dass sich die Zahl der 3
Vollgeschosse auch auf einen abknickenden Gebaudeteil beziehen muss, der sich ca.
20 m entlang unserer sidlichen Grundsticksgrenze ausdehnt, die nicht entlang der
Wendenschlof3stralRe liegt. Hierflr erscheinen mir weder stadtebauliche Griinde -bei
der gegenlberliegenden Flache handelt es sich um einen Garten -, noch
Larmschutzgrinde - bei der gegenlberliegenden Flache handelt es sich um einen
Garten- plausibel. Wir sind Nachbarn, wie alle anderen Bewohner an der nordlichen
und sidlichen Grenze des Planungsgebietes auch und wenn diesen Anliegern eine 2-
Geschossige Bebauung zugestanden wird, finde ich mich mit der zwingenden 3-
Geschossigkeit angrenzend an mein Grundstick unverhaltnismaRig benachteiligt.
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Wenn der Investor eine hohere und dichtere Bebauung anstrebt, hat er im Kern des
doch recht groRen Baugebietes genigend Mdglichkeiten, dies umzusetzen.

4. Darlber hinaus frage ich mich, was gewesen ware, wenn es sich bei dem zu
bebauenden Grundstiick um ein kleineres Grundstiick gehandelt hatte? Dann waére ja
vermutlich das Bauvorhaben nach § 34 BauGB beurteilt worden. Ich denke nicht, dass
man die geplante Bebauung (3 Vollgeschosse plus ein weiteres Geschoss,
geschlossene Bauweise) gegentber der bestehenden Bebauung (1 bis 2 Geschosse,
offene Bauweise) als ,sich einfiigend" beurteilen hatte kénnen. Insofern liegt fir mein
Grundstiick eine besondere Benachteiligung vor.

5. Ich denke, dass ich mit meinen Ausfiihrungen darlegen konnte, was aus meiner
Sicht gegen die geplanten Vollgeschosse in meiner direkten Nachbarschaft spricht.
Jetzt kommt aber noch erschwerend hinzu, dass es dem Vorhabentrager mdglich
gemacht wird, zusatzlich zu den im Bebauungsplan angegebenen Vollgeschossen ein
weiteres Geschoss zu bauen, dass kein Vollgeschoss ist. Durch diese Regelung
verscharft sich die oben dargestellte Problematik zusatzlich. Aus meiner Sicht ist diese
Regelung daher, zumindest an den Randern des Plangebietes, abzulehnen.

6. Eine weitere Anmerkung Dbetrift den Erhalt der Baume. Auf den
Burgerversammlungen wurde stets der Eindruck erweckt, dass die bestehenden
Baume erhalten bleiben. Dies kann ich so aus dem Plan nicht entnehmen. In meiner
unmittelbaren Nachbarschaft stehen mindestens grol3e 10 Baume, die teilweise
botanisch bemerkenswert sind, von denen laut Plan aber nur einer erhalten bleibt. Ich
denke nicht, dass die geplante Begrinung der privaten Innenhdfe fir die
Nachbarschaft auf3erhalb des Planungsgebietes als adaquater Ersatz fur die
~uberplanten" Bdume angesehen werden kann, zumal wenn es sich um Innenhéfe von
3-4 Geschossern handelt. Insofern wirde ich bitten noch einmal zu prifen, ob nicht
mehr Baume erhalten werden kénnen.

7. In dem Baugebiet ,Marienhain" ist der Bau von Tiefgaragen geplant. Dazu wird in
den Grundwasserhaushalt des Gelandes eingegriffen. Ich befiirchte daher fir meine
Bebauung Nachteile (nasser Keller).

8. Meine letzte Anmerkung gilt der momentan das Grundstiick umgebenden Mauer.
Auf den Birgerversammlungen wurde betont, dass die Mauer in ihrem bisherigen
Umfang erhalten bleibt. Ich wiirde es begrif3en, wenn dies schriftlich fixiert und/oder in
den Bebauungsplan aufgenommen werden kénnte.

Zusammenfassend mochte ich kurz darstellen, unter welchen Bedingungen eine
Bebauung aus meiner Sicht akzeptabler ware:

9. In unmittelbarer Grenze zu meinem Grundstiick Geschosshohe maximal 2
Vollgeschosse und kein weiteres Geschoss mdglich

10.« Groferer Abstand zur Grundstiicksgrenze
11.+ Erhalt der Mauer in ihrem bisherigen Umfang

12. Genaue Prifung, ob fir die bestehende, angrenzende Bebauung
Grundwasserprobleme aufgrund der neuen Bebauung entstehen koénnen und
gegebenenfalls Ergreifung von Gegenmaflinahmen

13. Prifung, ob nicht mehr Baume als bisher geplant, erhalten werden kénnen.
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Abwéagung des Bezirkes:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Das Orts- und Landschaftsbild hat sich aufgrund der sich andernden Nutzungen bereits
mehrfach verédndert. Der aktuelle Charakter einer Brachflache entspricht nicht dem
Planungsziel ,Wohnbauflache®, das bereits seit Aufgabe des Versuchsanbaus der
Humboldt-Universitat im FNP formuliert ist. Die Planung des VEP Ubernimmt die
Grundstruktur der ,Quartiere” und erhalt einen Grof3teil der pragenden Geholzflachen.
Auch der GescholRwohnungsbau an der Wendenschlof3stralRe nimmt das vorhandene
Ortsbild auf.

Die Verschattung entlang der nordlichen und 6stlichen Grenzen des Plangebietes
wurde in einer Verschattungsstudie vom Juni 2014 durch einen offentlich bestellten
Vermessungsingenieur untersucht. Im Ergebnis konnte zusammenfassend festgestellt
werden, dass eine ausreichende Besonnung der Grundstiicke gegeben und nach wie
vor im uUberwiegenden Teil des Jahres gewahrleistet ist. Trotz Abschattungen
besonders in den Wintermonaten und bereits im Bestand durch die Mauer entlang der
Grundsticksgrenze bleiben gesunde Wohnverhéltnisse entlang der sudlichen
Grundstiicksgrenze gewabhrt.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Alle Mdglichkeiten der Larmminderung der Verkehrslarmimmissionen der 6ffentlichen
Stralle Wendenschlo3straRe wurden entsprechend den Anforderungen aus den
Stellungnahmen durch SenStadtUm IX C und SenStadtUm VII vom auf ihre
Durchfiihrbarkeit und Wirksamkeit untersucht.

Auf der WendenschloR3stralRe besteht im Planbereich Tempo 50. Eine Verringerung der
zulassigen 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) fur
Stral3enbahnverkehr erreichen. Diese sehr wirksame und kostengiinstige MalRnahme
sollte von der zustéandigen Stral3enverkehrsbehorde VLB ergriffen werden. Hierzu hat
das Bezirksamt einen Antrag auf Senkung der Verkehrsgeschwindigkeit nachts auf
Tempo 30 km/h an die VLB gestellt. Der Antrag wurde zurlickgewiesen.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Aus stadtebaulichen und Larmschutzgriinden sind mindestens 3 Geschosse entlang
der gesamten StraRenfront der WendenschloRstral3e erforderlich.

Der Abstand zwischen einem Gebdude und der Grundsticksgrenze ist in der
Bauordnung Berlin (BauO BIn) geregelt. In 8 6 Abs. 5 BauO Bln ist der Mindestabstand
auf 3 m festgesetzt. Im Bebauungsplan 9-57VE ist der Abstand zwischen Bebauung
und Grenze durch Baugrenzen auf ca. 6 m festgesetzt.

Die Geb&ude im Plangebiet werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
einhalten. Nach der standigen Rechtsprechung indiziert dies, dass keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen und mithin kein Verstol3 gegen das
Rucksichtnahmegebot bestehen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30.10.2009, OVG 10 S 26.09, juris). Besondere Umsténde, die diese Indizwirkung
erschttern, sind nicht dargetan und auch nicht ersichtlich.

Im norddstlichen Bereich verlduft eine nicht Uberbaubare Gasleitung entlang der
Grundsttuicksgrenze. Durch die zusétzliche Freihaltezone um die Gasleitung wird der
Abstand zwischen Gebauden und Grundstlicksgrenze in diesem Bereich auf knapp 11
m erhoht.
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Im Bebauungsplan ist eine sogenannte ,erweiterte Baukdrperausweisung” geplant.
Das bedeutet, dass die Baugrenzen etwas grof3er als fir den geplanten Baukdrper
erforderlich, festgesetzt werden. Die Uberbaubaren Flachen haben eine Tiefe von 18
m. Um einen stadtebaulich vertraglichen Abschluss des Plangebietes zu ermdglichen,
ist die Uberbaubare Flache im nordéstlichen Teil des Gebietes um knapp 4,5 m
abgeknickt. Um den dahinterliegenden Hof von Larm aus der WendenschloRstral3e zu
schitzen, sind in dieser Uberbaubaren Flache 3 Geschosse festgesetzt. Da in diesem
Bereich der Abstand zwischen der tUberbaubaren Flache und der Grundstiicksgrenze
wegen der hier vorhandenen Gasleitung groRer ist als in den von der
Wendenschlo3straRe weiter entfernten Bereichen, ist die 3-Geschossigkeit Uber die
zusatzlichen 4,5 m vertretbar.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Fur den Bereich Marienhain wird ein qualifiziertes Bebauungsplanverfahren
durchgefuhrt. Dieses dient nicht zuletzt der geordneten Entwicklung des Areals. Der
Bebauungsplan schafft den mafRgeblichen rechtlichen Rahmen fir die Bebaubarkeit
des Gebiets. Auf das Kriterium des Einfigens nach § 34 BauGB kommt es daher nicht
an.

Im Ubrigen ist die Umgebung des Plangebietes durch ein sehr heterogenes
Siedlungsbild gekennzeichnet. Nordlich und d&stlich grenzen Wohngebiete mit
Uberwiegend 1-3 geschossiger Bebauung an. Vereinzelt stehen hier auch hohere
Gebduden mit bis zu 8 Geschossen. Sidlich grenzt eine Gemengelage aus
Wohnnutzung, Wochenendnutzung, Einzelhausbebauung und gewerblicher Nutzung
(Tankstelle, Autohaus) mit 1-6 geschossiger Bebauung an. Das durch die StralRen
Wendenschlo3stralRe, Dregerhoffstralle, Képenzeile und Am Kietzer Feld begrenzte
Gebiet, ist durchgehend mit 4-geschossigen Wohngeb&duden bebaut. Die geplanten
Gebaude halten sich im Rahmen der im Ortsteil vorzufindenden Bebauung.

5. wird nicht berticksichtigt.

Bei dem zusatzlichen Geschoss handelt es sich nicht um ein Vollgeschoss. Zulassig
sind damit gem. § 2 Abs. 11 BauO BIn nur Auspragungen als Staffelgeschoss, d.h. als
an allen Seiten gegenitber den AuRRenwénden zurlickgesetztes Geschoss, welches
weniger als zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses
aufweisen darf. Solche Geschosse sind vom StraRenniveau aus weniger wahrnehmbar
als Vollgeschosse.

Die Geb&ude im Plangebiet werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
einhalten. Nach der stindigen Rechtsprechung indiziert dies, dass keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen und mithin kein Verstol3 gegen das
Rucksichtnahmegebot bestehen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30.10.2009, OVG 10 S 26.09, juris). Besondere Umsténde, die diese Indizwirkung
erschittern, sind nicht dargelegt und — wie die Untersuchung im Rahmen einer
Verschattungsstudie (06/2014) entlang der ndérdlichen und 6stlichen Grenzen des
Plangebiets ergeben hat — auch nicht ersichtlich.

6. wird zur Kenntnis genommen.

Alle Baume, die als Einzelbaum festgesetzt sind oder die innerhalb von Flachen mit
Bindung zum Erhalt von Baumen liegen, missen erhalten und bei Abgang ersetzt
werden. Dariiber hinaus besteht fur weitere Baume in den Randbereichen der
Wohnbauflachen die Mobglichkeit des Erhalts, ohne dass sie an ihrem heutigen
Standort festgesetzt sind.
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Fur den Verlust von Baumen in den Bauflachen sind zahlreiche Neupflanzungen auf
den Grundstiicken selbst sowie im StraRenland vorgesehen. Insgesamt werden ca. 1,2
ha als Flache mit Pflanzbindung oder Pflanzgebot festgesetzt.

7. wird zur Kenntnis genommen.

Die Auswirkungen einer moglichen Grundwasserabsenkung auf die angrenzende
Nachbarschaft wurden in eine gutachterlichen Stellungnahme untersucht. Beispielhaft
werden 4 Baugruben betrachtet. Die Beispiele wurden ausgewdahlt, um die maximalen
Auswirkungen von dem ,worst case* der Grundwassersenkungen zu betrachten. Die
Absenkung erfolgt Gber ein hydraulisches Modell auf Grundlage einer gravitativen
Absenkung mittels Brunnen. Dieses Modell wurde gewahlt, damit die gréf3itmogliche
Auswirkung auf das Umfeld abgeschatzt werden kann.

Bei der Errichtung von einem Untergeschoss wird nach derzeitigem Kenntnisstand eine
Grundwasserabsenkung vom aktuellen Grundwasserspiegel um ca. 1,0 m erforderlich.
Im Zuge einer Grundwasserabsenkung um ein Differenzmald von 1,0 m, die hier
untersucht wurde, reicht der Absenktrichter in den Bereich der angrenzenden
Nachbarschaft.

Setzungen im Zuge der Grundwasserhaltung kdnnen aus derzeitigem Kenntnisstand
eher ausgeschlossen werden. Einerseits sind die Absenkungsraten bei einer Grund-
wasserhaltung im Schwankungsbereich des natlrlichen Grundwasserspiegels und
andererseits kdénnen die anstehenden Bdden bei der vorhandenen Bebauung als
setzungsunempfindlich eingestuft werden.

8. wird zur Kenntnis genommen.

Der Erhalt und die Restaurierung der Mauer sind im Durchfiihrungsvertrag geregelt.
9. wird zur Kenntnis genommen.

Siehe Punkt 1 und 3.

10. wird zur Kenntnis genommen.

Siehe Punkt 3

11. wird zur Kenntnis genommen.

Ein Ubergeordnetes Ziel sowohl des Bezirkes Treptow-Kdpenick als auch des Landes
Berlin ist es, die offentliche Zuganglichkeit aller Wasserflachen, einschliel3lich der
Dahme, zu verbessern. Gleiches gilt fur die Vernetzung der Freiraum- und
Wegebeziehungen v.a. in den Wohngebieten fur FuRganger und Radfahrer. Um diese
Ziele zu erreichen, sind FuRR- und Radwegverbindungen zwischen dem Gebiet
Marienhain, dem Dahmeufer, den neuen Griinflichen und den umliegenden
Wohngebieten vorgesehen. Daher sind die Mauerdffnungen zur Durchquerung
ausschlieBlich fur den FuRganger- und Radverkehr vorgesehen.

Es ist dem Bezirk auch wichtig, ein durchlassiges, nicht abgeschottetes Quartier (keine
.gated community”) zu schaffen. Es ist deswegen eine grundsétzliche Entscheidung
des Bezirkes, das neue Wohngebiet und den neuen Park am Wasser mit FuBwegen
durch die Mauer mit der Umgebung zu verbinden. Hier soll kein zusatzlicher Verkehr
angezogen werden, sondern v.a. die Wegebeziehungen der Bewohner zu Ful3 oder
Rad aus den Wohngebieten verbessert werden. Die fu3laufige Anknipfung an das
vorhandene Stral3ennetz setzt die bestehende raumliche Struktur — die Vernetzung der
unterschiedlichen Bautypologien - in Wendenschlol3 fort.
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12. wird zur Kenntnis genommen.
Siehe Punkt 7.
13. wird zur Kenntnis genommen.
Siehe Punkt 6.

Burger 32

Im Zusammenhang mit dem in der Erérterungsveranstaltung am 10.02. zur Sprache
gekommenen Vorhaben, die Hauser mit Tiefgaragen zu versehen, gebe ich Folgendes
zu bedenken:

Die unmittelbar an das Bauvorhaben angrenzende Siedlung, in der sich auch mein
Haus befindet, schopft ihre Wasserversorgung aus individuell angelegten Brunnen, d.h.
wir sind nicht an die stadtische Wasserversorgung angeschlossen.

Im Falle nun, dass das Grundwasser in Folge des Baues der Tiefgaragen absinkt,
standen wir ohne Wasser da. Die augenblickliche Brunnentiefe liegt bei rund 9 Metern.

Im Ernstfall misste da Abhilfe geschaffen werden sei es durch Tieferlegen der
Brunnen oder durch den von lhnen veranlassten Anschluss der Siedlung an die
stadtische Wasserversorgung, was ja im Zuge der Versorgung des grolien
Wohnkomplexes nicht so schwer sein dirfte. Unser Antrag auf Anschluss wurde bisher
abgelehnt.

Abwéagung des Bezirkes: Wird zur Kenntnis genommen.

Die Auswirkungen einer moglichen Grundwasserabsenkung auf die angrenzende
Nachbarschaft wurden in einer gutachterlichen Stellungnahme untersucht. Bei der
Errichtung von einem Untergeschoss wird nach derzeitigem Kenntnisstand eine
Grundwasserabsenkung vom aktuellen Grundwasserspiegel um ca. 1,0 m erforderlich.
Im Zuge einer Grundwasserabsenkung um ein DifferenzmalR von 1,0 m reicht der
Absenktrichter in den Bereich der angrenzenden Nachbarschaft. Bei der hydraulischen
Untersuchung kann mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden, dass
Brunnen trockengelegt oder bei einer Enthahmemenge eingeschrankt werden.

Der Antrag zum Trinkwasseranschluss wird bei den Berliner Wasserbetriebe BWB
gestellt und kann nicht im Rahmen des Bebauungsplans geregelt werden. Die fir den
Antrag notwendigen Unterlagen kénnen unter www.bwb.de runtergeladen werden.

Burger 33

1. Die Nachbarbebauung darf nur, wie ortsiblich am Marienhitter Weg -
Bockmihlenweg - Dahmeweg erfolgt, mit max. 1,5 geschossigen Baukérpern erfolgen,
da es keine sachlichen oder triftigen Grinde gibt, von der bis in die jlingste
Vergangenheit geltende Festlegung abzuweichen, bleibt der Grundsatz, dass das
Bauvorhaben ,Marienhain" sich in die bestehende Umgebung anzupassen hat und
nicht umgekehrt.

2. Wie Sie auf Seite 79 des vorhabensbezogenen Bebauungsplans die Rechtmafigkeit
des 8§ 17 Abs 2 Bau NVO begriinden, ist uns nicht erklarbar. An dieser Stelle verweisen
wir auf VGH BW 8.9.1995 - 8 S 850/95 UPR 1996, 160.
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3. AulRerdem fordern wir Sie auf, sich an der festgesetzten W3-GFZ-Obergrenze im
FNP von 0,8 fir das gesamte Areal zu halten. Dieser besagt, das uberwiegend
verdichtete EFH- &hnliche Wohnformen, wie Stadtvillen, Reihenhauser und
Hausgruppen mit 2 bis 3 Geschossen bebaut werden dirfen. Sollten Sie an einer
Aulerkraftsetzung dieser Obergrenze festhalten, weisen wir Sie auf eine beachtliche
Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften des Baugesetzbuches hin sowie auf
beachtliche Méngel Ihres Abwéagungsvorganges, die zu Entschadigungs- und
Schadenersatzansprichen unsererseits fihren werden.

4. Der Mindestabstand zur vorhandenen Mauer sollte mindestens 8,5 m betragen, da
jetzt ein FuR- und Radweg eingeplant wurde. Diesem Planungsvorhaben
widersprechen wir, da hier eine Sicht- und Larmbelastigung geplant und uns auferlegt
wird. Im Grundsatz verweisen wir auf das baunachbarrechtliche Gebot der
Rucksichtnahme, da trotz Einhaltung der Abstandsflichen eine schlechthin
unzumutbare Beeintrdchtigung der Anwohner vorliegt.

5. Bisher haben wir zum Thema Abstand vom Baularm kein klares Statement erhalten,
es stehen bis heute mehrere Abstandsangaben im Raum, die bei jedem neuen
Zusammentreffen geé&ndert werden. So war bei der 1. Burgerbeteiligung noch von
einem Mindestabstand von 7,5 m die Rede. Dieser wurde jetzt bei der 2.
Burgerbeteiligung schon auf 5 m verkleinert, wobei dieser auch schon wieder auf 6 m
geéndert wurde (Vorortbegehung im Bockmuihlenweg). Da stellt sich die Frage, ob
Uberhaupt ein exaktes Planungskonzept vorliegt.

6. Keine Zufahrtswege oder ZufahrtsstralBen aus dem bestehenden Siedlungsgebiet
zum geplanten Marienhain (Mauerdurchbruch) schaffen.

7. Bitte teilen Sie uns in diesem Punkt bitte mit, warum plotzlich fir die Bolle-Mauer
kein Denkmalschutz mehr besteht, obwohl in jlingster Vergangenheit hier das
Denkmalschutzamt in massiven Konflikten mit den Anwohnern stand, beziglich einiger
Teilabtragungen der Mauer und eines damit verbundenen Wiederherstellens in den
Ursprungszustand.

8. Weiterhin fordern wir eine Prifung, ob durch die Bebauung und den damit
verbundenen Erdarbeiten Schéden an den bestehenden H&usern und Grundstiicken
auftreten kdnnen. In diesem Zusammenhang muss aul3erdem geprift werden, wie sich
die starke Beanspruchung des Erdreiches durch die schweren Baufahrzeuge und
Baumaschinen auf die umliegenden Grund stiicke (Erdbewegung und Vibrationen)
auswirken.

9. Weiterhin fordern wir eine Prifung, wie sich die Bebauung auf den
Grundwasserspiegel auswirkt

10. und ob eine Verschattung der Grundstiicke, die direkt an der Mauer liegen, erfolgt.

11. Die Besichtigung und Begutachtung durch einen unabhangigen Gutachter ist
hierbei unabdingbar.

12. Auch fordern wir Sie auf, uns ein anwohnerfreundliches Larmkonzept zu erarbeiten
und darzulegen, da es fir die Anwohner vollig unzumutbar ist, bei einer GroRbaustelle,
die die Ausmalfie einer zukinftigen Kleinstadt vorweist, Larm von Montag 7.00 Uhr bis
Samstag 19. 00 Uhr fur die nachsten 10 Jahre zu ertragen.

13. Rein vorsorglich melden wir in diesem Zusammenhang Schadenersatz durch eine
Wertminderung der Grundstiicke an.
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14. Fur die angesprochenen Belange der neugegrindeten Birgerinitiative, Nein zum
Wohnpark Marienhain; fordern wir Sie auf, uns eine zeitnahe Stellungnahme zu
kommen zulassen.

Abwéagung des Bezirkes:
1. wird nicht berlcksichtigt.

Die Umgebung des Plangebietes ist gekennzeichnet durch ein sehr heterogenes
Siedlungsbild. Nérdlich und d&stlich grenzen Wohngebiete mit Uberwiegend 1-3
geschossiger Bebauung an. Vereinzelt stehen hier auch héhere Gebauden mit bis zu 8
Geschossen. Sidlich  grenzt eine  Gemengelage aus  Wohnnutzung,
Wochenendnutzung, Einzelhausbebauung und gewerblicher Nutzung (Tankstelle,
Autohaus) mit 1-6 geschossiger Bebauung an. Das durch die Stral’en
Wendenschlof3straRe, Dregerhoffstrale, Képenzeile und Am Kietzer Feld begrenzte
Gebiet, ist durchgehend mit 4-geschossigen Wohngeb&duden bebaut. Die geplanten
Gebaude halten sich im Rahmen der im Ortsteil vorzufindenden Bebauung.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Der VGH Baden-Wirttemberg hat in dem in Bezug genommenen Beschluss
festgestellt, dass die Verbesserung der wirtschaftlichen Nutzbarkeit eines Grundstiicks
kein stadtebaulicher Grund sei, der eine Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes
der baulichen Nutzung rechtfertige (siehe Verwaltungsgerichtshof Baden-Wrttemberg,
Urteil vom 08. September 1995 — 8 S 850/95 —, juris). Diese Rechtsprechung steht der
vorliegenden Planung nicht entgegen.

In der Begrindung des Bebauungsplans ist Kontext des Entwicklungsgebots
ausfiihrlich dargelegt, dass firr die maRvolle Uberschreitung der im FNP dargestellten
GFZ von 0,8 hinreichende Grinde vorliegen und durch die planerischen MaRnahmen
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen zu
3.).

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass die in Bezug genommene Rechtsprechung
eine frihere strengere Fassung des § 17 BauNVO betrifft. Nach der neuen Fassung
des 8 17 Abs. 2 BauNVO (vom 20.09.2013) konnen die Obergrenzen ,aus
stadtebaulichen Grinden (berschritten werden, wenn die Uberschreitung durch
Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.” Mit der vorgeschlagenen Regelung hat der Gesetzgeber
den Spielraum der Gemeinden im Interesse der Innenentwicklung erweitert, im
Bebauungsplan von den Obergrenzen fiur die Bestimmung des Mal3es der baulichen
Nutzung (8 17 Absatz 1) abweichen zu kénnen. Dies gilt insbesondere fir die friihere
Voraussetzung, dass ,besondere stadtebauliche Grinde* die Abweichung erfordern.
Die Abweichung soll nunmehr bereits ,aus stadtebaulichen Griinden* erfolgen kénnen.
Dies umfasst auch die Berticksichtigung sonstiger 6ffentlicher Belange, die daher nicht
mehr ausdriicklich benannt werden sollen. Im Ubrigen soll es dabei bleiben, dass die
durch eine Uber- schreitung der Obergrenzen im jeweiligen Planungsfall zu
erwartenden Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
gegebenenfalls nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch vorliegende Umstande
oder zu treffende MaRnahmen ausgeglichen werden (siehe dazu BT-Drucksache
17/11468, S. 19).
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3. wird zur Kenntnis genommen.

Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zuldssigen
Grundflache (GR) und Geschossflache (GF) in Kombination mit der Zahl der
Vollgeschosse definiert. Im Bebauungsplan wird eine maximale Geschossflache von
105.915 m, festgesetzt. 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 von 0,8 wird damit zwar Uberschritten. Entsprechend dem
Grundsatz Nr. 3 fur die Entwicklung von Bauleitplanen aus dem FNP ist aber ,...eine
Uberschreitung der Geschossflachenzahl in Wohnbauflachen gréRer 3 ha zuldssig,
wenn stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.”

Das stadtebauliche Konzept differenziert die Geschossigkeit und die Dichte 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 baulich-rdumliche Schwerpunkt liegt entlang der Wendenschlof3straRe und
innerhalb bzw. entlang der Ringstral3e.

So sind 4-geschossige, stadtische Strukturen in geschlossener Bauweise entlang der
Wendenschlof3stralRe 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 eine 4-geschossige Bebauung in offener Bauweise geplant.

In Randlage der Siedlungsbereiche und zum Freiraum wird ein mafistablicher
Ubergang angestrebt. So sind an den privaten Griinflichen am Dahmeufer 3-
geschossige Stadtvillen vorgesehen.

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

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

Zielsetzung des VE-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 Verdichtung. So kann die Zahl der
Verkehrsbewegungen minimiert und eine Zersiedlung an der Peripherie vermieden
werden.

Eine Brachflache dieser GrofRenordnung in dieser Lage ist fur den Bezirk
Veranlassung, eine zukiinftige positive Entwicklung einzuleiten.

Gleichzeitig soll der VE-Plan dem aktuellen Ziel der Stadt Berlin, den
Mietwohnungsbau neu zu beleben und den Bewohnern bezahlbaren Wohnraum
anzubieten gerecht werden. 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
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zunehmenden Qualitdtsanforderungen der Bewohner strebt der Bezirk an geeigneten
Stellen eine vertragliche Verdichtung in den Siedlungsgebieten an.

Das Erfordernis, neue Wohnungen zu schaffen, wird auch im Koalitionsvertrag
zwischen SPD und CDU fur die Legislaturperiode 2011 bis 2016 deutlich. Dort ist als
Ziel vorgesehen, 30.000 neue Wohnungen (durchschnittlich 6.000 pro Jahr) zu
errichten. Zuséatzlich wurde ein neuer ,Stadtentwicklungsplan Wohnen* (StEP Wohnen)
mit Beteiligung der Wohnungswirtschaft, der Eigentimerverbande, der stadtischen
Wohnungsgesellschaften und der Mieterschaft erarbeitet, um der aktuellen
Fehlentwicklung gegenzusteuern und wohnungspolitische Ziele und deren
Malnahmen fur die n&chsten zehn Jahre zu definieren.

Es ist zu erwarten, dass der Druck auf die Wohnungssituation insbesondere im Berliner
Sudosten in den kommenden Jahren deutlich zunehmen wird — und sich insbesondere
Uberproportional zu den anderen Berliner Bezirken entwickeln wird. Mit der Eréffnung
des Flughafens 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 hat naturgemaf
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 gute ErschlieRung des Plangebietes durch den OPNV
(StralRenbahn-, Nachtbushaltestelle direkt am Plangebiet mit Verkehr im 10 bzw. 30
Min. Takt sowie dem Anschluss zur Fahrverbindung F 12 im 10 bzw. 20-min Takt),
vorhandene Bildungs-, Kultur und Sporteinrichtungen im Ortsteil sowie die
herausragenden Wohnqualitat unmittelbar in Wasserndhe mit groRem Grinanteil
lassen eine effektive, optimierte Ausnutzung der Infrastruktur durch Verdichtung am
Standort sinnvoll und geboten erscheinen.

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 ware und bisher so auch nicht zuganglich 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, moglichst
breite Schichten der Bevoélkerung an solchen Qualitaten teilhaben zu lassen.

Die Bedeutung der Flache fur den Bezirk und fir die Stadt Berlin und das hohe
Erfordernis an Entwicklung wird noch deutlicher durch die Ausweisung im Jahr 2000
als prioritarer Einzelstandort und als Leit-Projekt ,stadtisches Wohnen* mit 400 WE in
den Stadtentwicklungsplan StEP Wohnen. Nach 12 Jahren hat der Bezirk jetzt die
Mdglichkeit, die Flache zu entwickeln.

Die innere ErschlielBung des Plangebiets sieht vor, die geplanten privaten 1.100 KFZ-
Stellplatze weitestgehend in Tiefgaragen ,zu verbannen®. Dadurch werden grof3e Teile
des Plangebiets von weiterer Uberbauung freigehalten, die in anderen Wohngebieten
Ublicherweise durch parkende Autos und Verkehrsflachen genutzt werden. Bereits dies
fuhrt zu einer wesentlichen Entdichtung des Plangebiets.

Dartber hinaus wird der Eindruck einer zu dichten Bebauung mit Blick auf den
Gesamtcharakter des Plangebiets auch dadurch verhindert, dass auf 5-geschossige
Bebauung, die im Vorkonzept noch vorgesehen war, insgesamt verzichtet wird. Die
Bereiche entlang der Nachbargrundstiicke sehen eine mafvolle Abstufung vor (2
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Vollgeschosse). Dies rechtfertigt es insbesondere, den zentralen Bereich des
Plangebiets dichter zu bebauen als die Randbereiche (3-4 Vollgeschosse) Die
mafvollen Geschosszahlen sichern eine hohe Wohnqualitdt und wirtschaftliche
Mietwohnungsstrukturen. Grofl3e, attraktive Naherholungsflachen an der Dahme und
Grunflachen mit offenen Wasserflachen in den Wohnhéfen kompensieren die maR3volle
GFZ-Erhohung.

Die Uberschreitung des NutzungsmaRes wird durch folgenden Umstande und
Malnahmen ausgeglichen:

- die Umstrukturierung einer fur die Offentlichkeit nicht zuganglichen Flache zu einem
qualitativ hochwertigen Wohn- und Sondergebiet mit hohem Grin- und Freiflachen-
anteil, einem offentlich zuganglichen Park und Zugang fir die Allgemeinheit zum
Dahmeufer,

- die Festsetzung von privaten Parkanlagen und die Sicherung von Vegetationsflachen
auf den Grundstiicksfreiflichen gewahrleisten mikroklimatische Effekte (Luft-
befeuchtung, Kaltluftbildung) sowie Staubbindung.

Im AV-FNP Pkt. 2.4.1 wird weiterhin gefordert, die Uberschreitung gemaR § 17 Abs. 2
bzw. 3 BauNVO zu begriinden.

Die festgesetzten GF- und GR-Zahlen verletzen nicht die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohnverhéltnisse (Belichtung/ Beluftung/ Besonnung). Insbesondere wird
die gesetzliche Obergrenze im WA von GRZ 0,4 und GFZ 1,2 (§ 17 Abs. 1 BauNVO)
nicht Uberschritten. Die Uberwiegende ,erweiterte Baukorperausweisung” sichert griine
Wohnhofe und tragt damit zu gesunden Wohnverhéltnissen bei. Die festgesetzte 3- bis
4-geschossige Bebauung an der Wendenschlo3straRe mindert Verkehrsimmissionen
im Wohnquartier. Im Ubergangsbereich zu dem Nachbargebiet nérdlich und siidlich
werden 2 Vollgeschosse ausgewiesen. Damit werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in der Umgebung gemaR § 17 Abs. 2
BauNVO nicht beeintrachtigt.

Durch die Sicherung der vorhandenen Grunstrukturen durch Pflanz- und
Malnahmeflachen, die festgesetzte Dachbegriinung und den nur durch die erhohte
Dichte ermdglichten hohen Anteil an Stellplatzen in Tiefgaragen werden nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden. Mit dem vorgesehenen Stral3ennetz werden
die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt.

Sonstige offentliche Belange, die dem leicht erhéhten Nutzungsmald entgegenstehen,
sind nicht ersichtlich.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen stddtebaulichen Qualitaten,
die vorwiegend dem Allgemeinwohl und damit dem origindren Interesse des Bezirkes
dienen und die auch in einem Durchfiihrungsvertrag abgesichert werden, rechtfertigen
die geringfuigige Erhéhung der GFZ gegentiber der Darstellung im FNP. Die Erhéhung
der GFZ berlhrt nicht die Grundzige der Flachennutzungsplanung.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Der Abstand zwischen einem Gebdude und der Grundsticksgrenze ist in der
Bauordnung Berlin (BauO BIn) geregelt. In § 6 Abs. 5 BauO BlIn ist der Mindestabstand
auf 3 m festgesetzt. Im Bebauungsplan 9-57VE ist der Mindestabstand zwischen
Bebauung und Grenze durch Baugrenzen auf ca. 6 m festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile (wie Vordacher, Eingangstreppen u.d.) sowie Balkone, Erker
und Wintergarten durfen die Baugrenzen um bis zu 1 m Uberschreiten. Die ca. 100
Jahre alte Mauer ist Uber die ca. 500 m Lange nicht ganz gerade. Um zu vermeiden,
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dass untergeordnete Bauteile dadurch n&her an die Grenze kommen, ist der
Mindestabstand zur sudlichen und nérdlichen Grenze auf mindestens 5 m. festgesetzt.

Die Gebdude im Plangebiet werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
einhalten. Nach der stindigen Rechtsprechung indiziert dies, dass keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen und mithin kein Verstol3 gegen das
Rucksichtnahmegebot bestehen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30.10.2009, OVG 10 S 26.09, juris). Besondere Umsténde, die diese Indizwirkung
erschittern, sind nicht dargetan und auch nicht ersichtlich.

Der angesprochene Ful3- und Radweg befindet sich auf der anderen Seite der ca. 3 m
hohen Mauer. Damit ist keine unzumutbare Sicht- und Larmbelastigung zu erkennen.

5. wird zur Kenntnis genommen.

Der Abstand zwischen einem Gebaude und der Grundsticksgrenze ist in der
Bauordnung Berlin (BauO BIn) geregelt. In § 6 Abs. 5 BauO BlIn ist der Mindestabstand
auf 3 m festgesetzt. Im Bebauungsplan 9-57VE ist der Abstand zwischen Bebauung
und Grenze durch Baugrenzen auf ca. 6 m festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile (wie Vordacher, Eingangstreppen u.d.) sowie Balkone, Erker
und Wintergarten durfen die Baugrenzen um bis zu 1 m lberschreiten. Die ca. 100
Jahre alte Mauer ist Uber die ca. 500 m Lange nicht ganz gerade. Um zu vermeiden,
dass untergeordnete Bauteile dadurch néher an die Grenze kommen, ist der
Mindestabstand zur sudlichen und nordlichen Grenze auf mindestens 5 m. festgesetzt.

Der Grenzabstand wurde im Vergleich zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nicht verandert.

Die Gebdude im Plangebiet werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
einhalten. Nach der stindigen Rechtsprechung indiziert dies, dass keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen und mithin kein Verstold gegen das
Rucksichtnahmegebot bestehen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30.10.2009, OVG 10 S 26.09, juris). Besondere Umsténde, die diese Indizwirkung
erschittern, sind nicht dargelegt und — wie die Untersuchung im Rahmen einer
Verschattungsstudie (06/2014) entlang der ndérdlichen und 6stlichen Grenzen des
Plangebiets ergeben hat — auch nicht ersichtlich.

6. wird zur Kenntnis genommen.

Ein Ubergeordnetes Ziel sowohl des Bezirkes Treptow-Kdpenick als auch des Landes
Berlin ist es, die offentliche Zuganglichkeit aller Wasserflachen, einschliel3lich der
Dahme, zu verbessern. Gleiches gilt fur die Vernetzung der Freiraum- und
Wegebeziehungen v.a. in den Wohngebieten fur Ful3ganger und Radfahrer. Um diese
Ziele zu erreichen, sind FuRR- und Radwegverbindungen zwischen dem Gebiet
Marienhain, dem Dahmeufer, den neuen Griinflichen und den umliegenden
Wohngebieten vorgesehen. Daher sind die Mauerdffnungen zur Durchquerung
ausschlieBlich fur den FuRganger- und Radverkehr vorgesehen.

Es ist dem Bezirk auch wichtig, ein durchlassiges, nicht abgeschottetes Quartier (keine
.gated community”) zu schaffen. Es ist deswegen eine grundsétzliche Entscheidung
des Bezirkes, das neue Wohngebiet und den neuen Park am Wasser mit FuBwegen
durch die Mauer mit der Umgebung zu verbinden. Hier soll kein zusatzlicher Verkehr
angezogen werden, sondern v.a. die Wegebeziehungen der Bewohner zu Ful3 oder
Rad aus den Wohngebieten verbessert werden. Die ful3laufige Anknipfung an das
vorhandene Stral3ennetz setzt die bestehende raumliche Struktur — die Vernetzung der
unterschiedlichen Bautypologien - in Wendenschlol3 fort.
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7. wird zur Kenntnis genommen.

Nur der Teil der Mauer um das Grundstick Villa Bolle der innerhalb des
Gartendenkmals liegt, steht unter Denkmalschutz. Der Abschnitt der von einem
Anwohner abgerissen wurde, befindet sich in diesem Bereich.

Unabhangig vom Denkmalschutz gehért die Mauer zum Grundstiick ,Marienhain®. Die
Anwohner haben nicht das Recht, die in fremdem Eigentum stehende Mauer
abzureil3en.

Aus Sicht von Denkmalschutz und —pflege sind Veranderungen, wenn sie die
Denkmaleigenschaft erhalten, durchaus mdoglich. Einige wenige Durchbriiche, die zur
zusatzlichen ErschlieBung und Erlebbarkeit des Ufers und der Denkmale
vorgenommen werden, fihren nicht zur Auflésung der Denkmaleigenschaft, sondern
signalisieren einen wohlverstandenen Denkmalschutz, der unter Wahrung der
Denkmaleigenschaft die Denkmale in das 21. Jahrhundert begleitet.

8. wird zur Kenntnis genommen.

Privatrechtliche  Fragen einer etwaigen Schadenshaftung wahrend der
Baudurchfihrung sind nicht Gegenstand der bauleitplanerischen Festsetzungen.

9. wird zur Kenntnis genommen.

Die Auswirkungen einer moglichen Grundwasserabsenkung auf die angrenzende
Nachbarschaft wurden in einer gutachterlichen Stellungnahme untersucht. Beispielhaft
werden 4 Baugruben betrachtet. Die Beispiele wurden ausgewdahlt, um die maximalen
Auswirkungen von dem ,worst case* der Grundwassersenkungen zu betrachten. Die
Absenkung erfolgt Gber ein hydraulisches Modell auf Grundlage einer gravitativen
Absenkung mittels Brunnen. Dieses Modell wurde gewahlt, damit die gréf3tmogliche
Auswirkung auf das Umfeld abgeschatzt werden kann.

Bei der Errichtung von einem Untergeschoss wird nach derzeitigem Kenntnisstand eine
Grundwasserabsenkung vom aktuellen Grundwasserspiegel um ca. 1,0 m erforderlich.
Im Zuge einer Grundwasserabsenkung um ein Differenzmald von 1,0 m, die hier
untersucht wurde, reicht der Absenktrichter in den Bereich der angrenzenden
Nachbarschaft.

Setzungen im Zuge der Grundwasserhaltung kénnen aus derzeitigem Kenntnisstand
ausgeschlossen werden. Einerseits sind die Absenkungsraten bei einer Grund-
wasserhaltung im Schwankungsbereich des natlrlichen Grundwasserspiegels und
andererseits kénnen die anstehenden Bdden bei der vorhandenen Bebauung als
setzungsunempfindlich eingestuft werden.

10. wird zur Kenntnis genommen.

Der Abstand zwischen einem Gebaude und der Grundsticksgrenze ist in der
Bauordnung Berlin (BauO BIn) geregelt. In 8 6 Abs. 5 BauO Bln ist der Mindestabstand
auf 3 m festgesetzt. Im Bebauungsplan 9-57VE ist der Abstand zwischen Bebauung
und Grenze durch Baugrenzen auf ca. 6 m festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile (wie Vordacher, Eingangstreppen u.d.) sowie Balkone, Erker
und Wintergarten durfen die Baugrenzen um bis zu 1 m lberschreiten. Die ca. 100
Jahre alte Mauer ist Uber die ca. 500 m Lange nicht ganz gerade. Um zu vermeiden,
dass untergeordnete Bauteile dadurch néher an die Grenze kommen, ist der
Mindestabstand zur sudlichen und nordlichen Grenze auf mindestens 5 m. festgesetzt.

Die Geb&ude im Plangebiet werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
einhalten. Nach der standigen Rechtsprechung indiziert dies, dass keine
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unzumutbaren Beeintrachtigungen und mithin kein Verstold gegen das
Rucksichtnahmegebot bestehen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30.10.2009, OVG 10 S 26.09, juris). Besondere Umsténde, die diese Indizwirkung
erschittern, sind nicht dargelegt und — wie die Untersuchung im Rahmen einer
Verschattungsstudie (06/2014) entlang der ndérdlichen und 6stlichen Grenzen des
Plangebiets ergeben hat — auch nicht ersichtlich.

Der grofdte Teil des Plangebietes wird mit Gebauden mit drei bis vier Vollgeschossen
bebaut. Aus Ricksichtsnahme zu den Nachbarn sind an den nérdlichen und stdlichen
Grundsticksgrenzen maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Um die Verschattung
zusatzlich zu minimieren und Durchblicke zu sichern, sind die Baufenster an der
nordlichen Grenze in mehrere kleinere Einheiten aufgeteilt. Dadurch sind lange
Gebaudezeilen entlang der Grenze verhindert.

11. wird zur Kenntnis genommen.

Privatrechtliche  Fragen einer etwaigen Schadenshaftung wahrend der
Baudurchfihrung sind nicht Gegenstand der bauleitplanerischen Festsetzungen.

12. wird zur Kenntnis genommen.

Weder die Baustellenlogistik noch eine Bauzeitenregelung sind im Bebauungsplan zu
regelnde Belange. Sie sind der spateren Baudurchfiihrungsplanung vorbehalten.

13. wird zur Kenntnis genommen.
14. wird zur Kenntnis genommen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit ist im § 3 Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Die
Offentlichkeit wird friihzeitig tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung
eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung offentlich unterrichtet und hat die Mobglichkeit, sich dazu zu &ufRern
(,frihzeitige Beteiligung®). Sie hat dann im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung noch
einmal die Mdglichkeit in die Unterlagen Einsicht zu nehmen sowie sich ggf. wiederum
Zu aulern.

Durch dieses Verfahren wird gewéhrleistet, dass die Offentlichkeit ausreichend tber
die Planung informiert wird und dazu Stellung nehmen kann.

Im 8§ 3 Abs. 2 BauGB wird geregelt, dass das Ergebnis der Abwagung aller fristgemar3
abgegebenen Stellungnahmen mitzuteilen ist. Eine Antwort auf die Anregungen und
Hinweise ist jedoch erst nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der Festsetzung des
betroffenen Bebauungsplans mdglich.

Haben mehr als 50 Personen Stellungnahmen mit im Wesentlichen gleichem Inhalt
abgegeben, kann die Mitteilung dadurch ersetzt werden, dass diesen Personen die
Einsicht in das Ergebnis ermdglicht wird; die Stelle, bei der das Ergebnis der Prifung
wahrend der Dienststunden eingesehen werden kann, ist ortsublich bekannt zu
machen

Burger 34

1. Wenn von 1000 WE ausgegangen wird und einer Bewohner Dichte von 2000 finde
ich es nicht real nur von ca. 1000 benétigten Stellplatzen fir die Bewohner
auszugehen. Die Wohnungen richten sich an Leute mit mittleren bis hoheren
Einkommen, die in der Wohnlage erfahrungsgemald auch ein bzw. zwei Autos
besitzen. Diese doch geringe Anzahl bendétigter Stellplatze wird zu einer Verscharfung
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der Parkplatzsituation im Wohngebiet selber wie auch in der Wendenschlo3straRe mit
seinen angrenzenden Nebenstral3en fuhren.

2. Auf Seite 53 wird davon ausgegangen, dass 3700 Fahrzeuge zusatzlich zu den ca.
7700 Fahrzeugen taglich dazukommen und dies als ,nicht erheblich" eingestuft wird.
Ich denke, dass eine Erhéhung um die Halfte am Fahrzeugaufkommen schon erheblich
ist und nicht aulRer acht gelassen werden darf.

3. Umbau des Knotenpunktes Wendenschlof3stral3e/Miggelheimer Stral3e: auch wenn
wie auf Seite 34 dargestellt ein fahrradfreundliches Wohngebiet geschaffen werden
soll, nehmen diese auch am Verkehr teil. Wenn der Knotenpunkt so Umgebaut wird
wie vorgesehen, sehe ich langere Staus auf der Muggelheimer Stral3e
vorprogrammiert. Die Zusammenlegung der Rechtsabbieger Spur mit einer Geradeaus
Spur wird gerade in den Spitzenzeiten Probleme bringen, wie die Erfahrung in den
letzten Jahren bei Bauarbeiten an dieser Kreuzung gezeigt hat. Da die Rechtsabbieger
auf Grund des auch zunehmenden Fufl3génger und Fahrradverkehr nicht zigig
abbiegen kénnen staut es sich auf dieser Spur zunehmend auf, was sich auch auf den
Geradeaus gerichteten Verkehr auswirkt. Ich denke, dass diese Problematik auch
durch eine intelligente LSA Steuerung nicht behoben werden kann.

4. Auch als Nutzer des OPV sehe ich es als nicht erforderlich an, die beiden
Haltestellenbereiche der Tram auf eine Hohe zu bringen. Mann kdnnte dafir Prifen ob
es nicht Sinn macht zwischen den Haltestellenbereichen eine Fuf3gangerampel zu
installieren, die mit der LSA am Knotenpunkt gekoppelt ist.

Abwéagung des Bezirkes:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Die vorgesehene Stellplatzzahl (1 Stellplatz pro Wohnung) hebt sich von der Gblichen
Stellplatzsituation in Berlin, auch in den Aul3enbezirken, in besonderem MalRe ab. Der
Trend geht zu mehr Nutzung des OPNV und des Fahrrades. 7% der Haushalte in
Berlin haben 2 oder mehr Autos, 50% haben gar keine.

In ganz Berlin gibt es ca. 340 Autos pro 1.000 Einwohner. In Kdpenick sind es ca. 400
Autos pro 1.000 Einwohner in S-Bahn-Nahe, in Randlagen ca. 450 Autos pro 1.000
Einwohner. Bei 2.200 Einwohnern waren 990 Stellplatze notwendig, geplant sind
1.100. Gleichfalls sind in der geplanten Ooffentlichen Ringstrale weitere ca. 70
Stellplatze, so dass von einer ausreichenden Abdeckung des Ruhenden Verkehrs
auszugehen ist.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Die Erh6hung ist nicht auer Acht gelassen. Sie ist in die Verkehrsberechnungen
eingerechnet. Zu berlcksichtigen ist allerdings, dass der Verkehr seit 2003 in etwa
dieser GroRRenordnung zurickgegangen ist. Dies tragt die Einschétzung, dass die
Erhéhung im Verkehrsnetz leistungsfahig abzuwickeln ist.

3. wird zur Kenntnis genommen.

In der Simulation wurde nachgewiesen, dass die Behinderung zeitlich begrenzt ist,
einerseits durch langeres Griin der Kfz-Signale, andererseits durch die Pulkbildung im
FuRganger- und Radverkehr, die eine Konzentration dieses Verkehrs auf den Beginn
der Griunphase bewirkt. Am Ende der Grinphase ist ein freier Abfluss der
Rechtsabbieger méglich.

Der Knotenpunkt Miuggelheimer StralRe/Wendenschlof3stral3e stellt in  seiner
gegenwartigen Knotenpunktgeometrie und der vorhandenen Signalisierung ein
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Problem und in gewisser Hinsicht ein ,Verkehrshindernis* dar, erst auf der Grundlage
des umgebauten Knotenpunktes, bauliche Umsetzung November 2014 bis Juni 2015,
kann der Gesamtverkehrsablauf verbessert werden.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Durch die Haltestellenverlegung werden auch ein gleichméaRigerer Haltestellenabstand
und damit eine bessere ErschlielBungswirkung erreicht. Die FuBwege werden verklrzt
und zeitintensive Umsteigevorgange zwischen den Linien 27 und 67 einerseits und 62
andererseits vermieden.

Jede weitere Unterbrechung des Verkehrsablaufs durch zuséatzliche Lichtsignalanlagen
in geringem Abstand von bestehenden Anlagen bewirkt weitere Storungen des
Verkehrsablaufes und damit eine Minderung der Leistungsféahigkeit der Miiggelheimer
Stral3e.

Burger 35

1. Ich bin entsetzt Uber die geplante kompakte Bebauung und den unsensiblen
Umgang mit diesem Grundstiick in Bezug auf den vorh. Bestand bzw. vorh. Bauweise
im angrenzenden Bereich. Mir ist klar, dass es Entwicklungen geben muss, jedoch
fand ich die Argumentation der Rathaus—Mitarbeiterin: ,Das ist Stadtebau und wir sind
25 Jahre nach der Wende" als Argumentation sehr durftig.

2. Wie wirkt sich die Absenkung des Grundwasserspiegels wahrend und nach dem
Baugeschehen auf die bestehenden Hauser der Umgehung aus?

3. Wie wirken sich die zu erwartenden Schwerlaster auf den Zustand der Stral3e aus?

4. Welche Bauvorhaben hat der Investor z.B. schon erfolgreich realisiert? Diese Frage
stellt sich mit Blick auf den maroden Miggelturm o. Gesellschaftshaus Griinau.

5. Wie verhalte ich mich bei auftretenden Bauschaden am Haus?
Fragen und Bemerkungen zur Verkehrssituation

6. Ich bendtige jetzt schon tgl. mehrere Minuten, um die Wendenschlol3stralR3e kurz vor
dem Marienhain zu Uberqueren. Das der Verkehr zugenommen hat, wurde von der
Verkehrsplanung als mein ,subjektives Empfinden“ bezeichnet, Stau in StoRRzeiten
waren hinzunehmen.

7. Die im Raum 138 vorgestellte Simulation fir die Kreuzung Wendenschlo3stral3e/
Muggelheimer StralRe habe ich mir angesehen. Mir bleibt dabei ein Ratsel, wie durch
den Umbau der Kreuzung das Verkehrschaos besser beherrscht werden soll, zumal
das Parken ja schon in der in der Muggelheimer StralRe an sich besteht. Fir mich als
.verkehrslaie® ich doch die Kreuzung nicht die Ursache, sondern der Rickstau bis
dorthin und darUber hinaus. Nicht auszudenken, wenn die Briicken ,rgendwann“
saniert werden. Wie soll der Verkehr dann abflieRen?

8. Ein weiterer Punkt: Es vergeht kein Jahr, in dem die WendenschloR3stral3e nicht
partiell aufgerissen und der Verkehr Uber die Nebenstralen umgeleitet wird. Die
Auskunft, dies sei alleinige Sache der BVG, finde ich auRerst fragwirdig. Ich bin der
Meinung, dass sie im Rathaus die Gesamtsituation und die Auswirkungen auf die dort
Wohnenden im Blick haben sollten.

9. Meine (illusorische) Bitte: Akzeptieren Sie die Insellage, setzen Sie auf behutsamere
Bebauung und I6sen Sie vorher die Briicken- und Verkehrsprobleme gemeinsam mit
den Beteiligten bzw. Verantwortlichen.
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10. AbschlieRend noch folgende Bemerkung: Hinter dem StraRenbahnhof verlauft die
Wendenschlo3stral3e in einem Knick. Besonders im Berufsverkehr ist diese Stelle in
Richtung Miuggelheimer StraBe ein Nadel6hr fur StraBenbahn und Pkw-Verkehr,
besonders aufgrund der tgl. rechts widerrechtlich stehenden Pkw. Ich habe in den
vielen Jahren erst 1x persénlich mitbekommen, dass sich jemand vom Ordnungsamt
morgens um dieses Problem kiimmert.

Abwéagung des Bezirkes:
1. wird zur Kenntnis genommen.

Das stadtebauliche Konzept wurde unter Beriicksichtigung der Bestandssituation
entwickelt.

2. wird zur Kenntnis genommen.

Die Auswirkungen einer moglichen Grundwasserabsenkung auf die angrenzende
Nachbarschaft wurden in eine gutachterlichen Stellungnahme untersucht. Beispielhaft
werden 4 Baugruben betrachtet. Die Beispiele wurden ausgewahlt, um die maximalen
Auswirkungen von dem ,worst case* der Grundwassersenkungen zu betrachten. Die
Absenkung erfolgt Gber ein hydraulisches Modell auf Grundlage einer gravitativen
Absenkung mittels Brunnen. Dieses Modell wurde gewahlt, damit die gréf3itmogliche
Auswirkung auf das Umfeld abgeschatzt werden kann.

Bei der Errichtung von einem Untergeschoss wird nach derzeitigem Kenntnisstand eine
Grundwasserabsenkung vom aktuellen Grundwasserspiegel um ca. 1,0 m erforderlich.
Im Zuge einer Grundwasserabsenkung um ein Differenzmaf3 von 1,0 m, die hier
untersucht wurde, reicht der Absenktrichter in den Bereich der angrenzenden
Nachbarschaft.

Setzungen im Zuge der Grundwasserhaltung kdnnen aus derzeitigem Kenntnisstand
ausgeschlossen werden. Einerseits sind die Absenkungsraten bei einer Grund-
wasserhaltung im Schwankungsbereich des naturlichen Grundwasserspiegels und
andererseits kdénnen die anstehenden Bdden bei der vorhandenen Bebauung als
setzungsunempfindlich eingestuft werden.

3. wird zur Kenntnis genommen.

Das Land Berlin, vertreten durch den Bezirk Treptow-Kopenick, ist der Eigentiimer der
StralRe, das Stral3en- und Grinflachenamt, Fachbereich Tiefbau, ist fur die Instand-
haltung zustandig.

4. wird zur Kenntnis genommen.

Vorhabentrager ist die Projektgesellschaft ,Wendenschlo3stralRe Marienhain GbR",
bestehend aus 7 GmbHs. Die Projektgesellschaft wurde fir das Projekt Marienhain
gegrundet. Sie wird getragen von Investoren und Entwicklern, die international erfahren
sind und Projekte mit ahnlichem Charakter und z.T. noch deutlich gré3erem Volumen
realisiert haben. Diese Investoren und Entwickler haben z.B. kirzlich erfolgreich das
Projekt “Liberty Village” in Toronto, Canada realisiert. Dieses Vorhaben umfasste ca.
5.000 Wohnungen, Biros und Einzelhandelsflachen sowie entsprechende Infrastruktur,
ErschlieBungsanlagen sowie Grunflachen in unmittelbarer Nahe zum Zentrum von
Toronto (néhere Angaben hierzu im Internet unter: www.libertyvillagetoronto.com).

5. wird zur Kenntnis genommen.

Privatrechtliche  Fragen einer etwaigen Schadenshaftung wahrend der
Baudurchfihrung sind nicht Gegenstand der bauleitplanerischen Festsetzungen.
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6. wird zur Kenntnis genommen.

An der Wendenschlo3straBe wurden Verkehrszéhlungen dber 24 Stunden
durchgefuhrt. Danach hat der Verkehr nicht wesentlich zugenommen.

7. wird zur Kenntnis genommen.

Bereits im Rahmen der Planung des Umbaus sind umfangreiche
Leistungsfahigkeitsuntersuchungen durchgefihrt worden. Nach Vorlage der Nachweise
einschlie3lich Simulation wurde der Umbau genehmigt und durch die Verkehrslenkung
Berlin angeordnet.

8. wird zur Kenntnis genommen.

Der grundhafte Ausbau der StralRenbahntrasse in der Wendenschlof3stral3e erfolgt in
Etappen in Abhangigkeit vom Verschleil3zustand der Gleisanlagen. Daher kam es in
der Vergangenheit ofter zu Sperrungen, bei denen jeweils nur kurze Abschnitte
erneuert wurden. Die Alternative, die ganze Strecke in einem Zug zu sanieren, ware
unwirtschatftlich, da die Gleise dann bereits vor Erreichen ihrer Lebensdauer ausgebaut
wirden. Folgende Abschnitte missen in den kommenden Jahren noch saniert werden:

- Muggelheimer Stral3e bis Dorotheenstral3e voraussichtlich 2016/17
- Segewaldweg bis PritstabelstralRe voraussichtlich 2016/17
- CharlottenstralRe bis Segewaldweg ab 2018

Es wird also noch 2-3-mal zu Sperrungen kommen, fir die jeweils ein
Umleitungskonzept auch unter Bertcksichtigung des Baustellenverkehrs und
Neuverkehrs Marienhain auszuarbeiten ist. Bis spatestens 2022 muissen alle Arbeiten
der BVG abgeschlossen werden, da bis dahin nach den gesetzlichen Vorgaben alle
Haltestellen barrierefrei ausgebaut sein muissen. Die beim grundhaften Ausbau
verwandte Bauweise (,Neues Berliner StralRenbahngleis) garantiert dann eine
Lebensdauer von Uber 30 Jahren.

9. wird zur Kenntnis genommen.

Die 3 Brucken werden von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt
Berlin umgebaut. Es ist noch kein Datum fur die Sanierung bekannt. Der Bezirk
Treptow-Kopenick hat keinen Einfluss auf den Zeitpunkt der Renovierung und kann
seine Entwicklung davon nicht abhangig machen.

10. wird zur Kenntnis genommen.

Das Ordnungsamt wird dariiber in Kenntnis gesetzt.

Im Ergebnis der offentlichen Auslegung ergaben sich keine Anderungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

5.3.5 Unterrichtung der Behorden tber die Abwagungsentsch eidung der
Behdrdenbeteiligung vom 06.12.2012 sowie Abwagungd  erim Rahmen der
offentlichen Auslegung erneut eingegangenen Stellun gnahmen

Parallel mit der 6ffentlichen Auslegung wurden die nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligten
Behorden Uber die Abwagungsentscheidung unterrichtet. Im Folgenden werden die
Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange zusammengefasst und auf die
detaillierte synoptische Auswertung des Bezirkes verwiesen:
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1. Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung und Umwelt , Abt. IX
(Schreiben vom 11.02.2014)

1. Die Abwagungsentscheidung hinsichtlich des vom Verkehr verursachten Larms kann
im Wesentlichen nachvollzogen werden und es werden keine weiteren Hinweise
gegeben.

2. Zur Luftreinhalteplanung wird folgender Hinweis gegeben.

Die in der Abwagung dargelegte Sichtweise beziglich einer Prifung von zu verwenden
Brennstoffen, um einen weiteren Anstieg von Feinstaub durch Festbrennstoffe zu
vermeiden, kann nicht nachvollzogen werden und sollte tUberprift werden.

Innerhalb des Vorranggebietes zur Luftreinhaltung entfallt die Einzelprifung, da
aufgrund der Luftbelastungssituation eine Schutzbedirftigkeit festgestellt wurde. Die
Schutzbedurftigkeit entfallt aber nicht an einer willkirlich im Flachennutzungsplan
dargestellten Grenze, sondern besteht darlber hinaus fir alle stadtischen
Siedlungsrdume, so dass die geforderte Einzelfallpriifung auf jeden Fall durchzufiihren
ware.

Auch wird das Fehlen stadtebaulicher Griinde nicht verstanden, wenn Mal3nahmen, die
dem Klimawandel und der Luftreinhaltung entgegenwirken sollen, gar nicht erst gepruft
werden. Es entspricht nicht dem Vorsorgegedanken, keine MaRnahmen vorzusehen,
die zu einer Verbesserung der Luftbelastung beitragen konnten, insbesondere dann,
wenn in unmittelbarer Nahe des Plangebietes gro3e zusammenhangende Naturrdume
der Berliner Stadtforsten inkl. Landschafts- und Naturschutzgebiete liegen.

Zudem verandert sich die innerstadtische Belastungssituation auch durch einen
Feinstaubbeitrag der Peripherie, besonders dann wenn, wie begrindet, alle
Verdichtungspotentiale ausgeschépft werden sollen.

Abwéagung des Bezirkes:
1. wird zur Kenntnis genommen.
2. wird bertcksichtigt.

Die Betrachtung der Schutzgiter Klima/Luftreinhaltung erfolgt im Umweltbericht.
Kapitel 1.2.4 des Umweltberichts (Langfassung) benennt den Luftreinhalteplan 2011-
2017 (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt: Luftreinhalteplan 2011 bis
2017 far Berlin. August 2013.) als maf3geblichen Fachplan fir die Gbergeordnete Ziele
zur Senkung gesundheitlicher Risiken durch Luftschadstoffe.

An der Wendenschlof3stralRe im Bereich des Plangebietes betragt die verkehrsbedingte
Luftbelastung 21,76 pg/mt fir Feinstaub PM10 fir 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 fur
Feinstaub PM10 auch unter Beriicksichtigung der geplanten Bebauung eingehalten
wird. Der Hausbrand spielt fur die Gesamtbelastung eine untergeordnete Rolle und ist
aulBerdem in der den Berechnungen von SenStadtUm zugrundeliegenden
Hintergrundbelastung enthalten. Gemall 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.
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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 durfen
nur noch sehr geringe 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.

Im VEP werden dariber hinaus zahlreiche Malinahmen, die allgemein der
Luftreinhaltung und dem Klimawandel entgegenwirken festgesetzt: der Erhalt von
GroRRgehdlzen sowie zahlreiche Neupflanzungen und ein insgesamt hoher Grinanteil
sichern eine anteilige Filterung des Feinstaubs, die Begriinung von Dachern und
Tiefgaragen sowie die Festsetzung von Teilversiegelung auf wenig befahrenen
ErschlieBungsflachen wirken sich positiv auf das Standortklima aus.

Der Umweltbericht (Langfassung) wurde in den Kapiteln 2.2.5 Bestandsbewertung des
derzeitigen Umweltzustands, hier und 2.3.5 Prognose und Bewertung des
Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung, hier: Schutzgut Luft/Klima
(Luftschadstoffe) jeweils um eine Aussage zur Thematik Festbrennstoffe/ Feinstaub
erganzt. Ebenso wurden die entsprechenden Kapitel im Umweltbericht zur Begriindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (4.2.2 und 4.2.3) sowie das Kapitel 2.3.12
der Begrindung zum VEP erweitert.

2. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt , Abt. X
(Schreiben vom 11.02.2014)

1. Laut Abwéagungsliste vom 20.12.2013 wird die dort unter Nr. 10.1 aufgeflihrte
Position zu den Tiefgaragen erfreulicherweise bertcksichtigt. Ich mdchte nur noch
darauf hinweisen, dass in der Begrindung auf der S. 122 der letzte Satz zur Textlichen
Festsetzung Nr. 10 redaktionell angepasst werden sollte. Es muisste heiRen: ,Die
textliche Festsetzung Nr. 10 erlaubt nicht die Unterbauung ..."

2. Entgegen der Planzeichnung aus der TOB zeigt der aktuelle Planentwurf eine
Veranderung am Dahme-Ufer im Bereich der privaten Wasserflache (Hafenbecken).
Unverandert soll es eine ufernahe Promenade unter Festsetzung eines Geh- und
Radfahrrechts zugunsten der Allgemeinheit auch im Bereich des Hafenbeckens geben
(Textliche Festsetzung Nr. 39). Neu ist die gewahlte Signatur fur eine Briucke. Diese
Darstellung findet keine Zustimmung, denn Bricken gehéren laut Handbuch
Verbindliche Bauleitplanung zu den Verkehrsflachen - siehe dort unter Nr. 8.11.1 bei
Besonderheiten.

Da die aktuelle Planzeichnung und die Begriindung keine Angaben zu der gewéhlten
Kreuzsignatur machen, konnte spéater leicht ausgelegt werden, dass es sich um ein
offentliches Verkehrsbauwerk in Verantwortung des Landes Berlin handelt. Tatsachlich
geht es um einen zukiinftig in privater Verantwortung stehenden Uberweg uber das
private Hafenbecken. Dazu ware eine eindeutige Festlegung erforderlich, zum Beispiel
durch Beschriftung auf der Planzeichnung, mdglicherweise durch Darstellung der
zweiten Ebene in einer Nebenzeichnung und zusétzlich durch verbale Beschreibung in
der Begriindung.
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Abwéagung des Bezirkes:

1. wird berucksichtigt.

Die Begriindung wurde redaktionell angepasst.
2. wird bertcksichtigt.

Ausweislich der Darstellung handelt sich um eine private Bricke Uber der privaten
Wasserflache, die mit einem Gehrecht zu belastet wird. Zur Verdeutlichung und
Klarstellung wurde der Punkt ,Private Briicke” in die Legende der Freiflachenplan und
der Anlage 9 zum Durchfiihrungsvertrag aufgenommen sowie in der Legende zum VE-
Plan und B-Plan ergénzt.

3. Vattenfall Europe Warme AG
(Schreiben von 07.02.2014)

Die Vattenfall Europe Warme AG beabsichtigt, das Grundstick in der Wendenschlol3-
stralRe 245 mit Fernwdrme zu erschliel3en. Dazu wird eine Fernwdrmetrasse Uber den
Marienhitter Weg bzw. alternativ Uber die StralBe Am Marienhain an das
ErschlieBungsgebiet herangeftihrt. Die kinftige Versorgung der einzelnen Grundstiicke
soll dann Uber das oOffentliche StraRenland (Planstrale 1-3) bzw. Uber
Wohngebietsflache erfolgen. Die Hausanschliisse werden Uber die Privatgrundstiicke
zu den einzelnen Baufeldern geflhrt.

Da wir beabsichtigen, weitere Grundstiicke sidlich des ErschlieBungsgebietes mit
Fernwarme zu versorgen, haben wir untersucht, in welchen Stellen wir das Baugebiet
in Richtung Stden mit unserer Fernwarmetrasse verlassen kénnen.

Der Vorhabenstrager hat uns gebeten, auf die Eintragung eines Leitungsrechtes fiir die
sudlichen  Grundsticke im  Bebauungsplan zu verzichten. Wir haben
Ubereinstimmungen mit dem Vorhabenstrager dahingehend erzielt, die
Leitungsfuhrung fir die Fernwarmetrassen Uber sidliche Grundstiicke privatrechtlich
zu vereinbaren.

Abwéagung des Bezirkes: wird zur Kenntnis genommen.

Die kunftige Trassenfuihrung wird privatrechtlich geregelt und fiihrt zu keiner Anderung
der Planung.

5.3.6 Ergebnisse der Rechtspriifung

Im Anschluss an die erste Beschlussfassung der BVV kam es im Verfahren nach § 6
Abs. 4 AGBauGB zu Beanstandungen seitens SenStadtUm, insbesondere bei der
Bezeichnung des Umweltberichts (neu: Fachgutachten Umweltpriifung mit integrierter
Eingriffsbewertung) und zur Bestimmtheit von Formulierungen der textlichen
Festsetzungen. Aufgrund dieser Beanstandungen wurde die Formulierung einzelner
textlicher Festsetzungen klarer gefasst und die Abwagung sowie Darstellungen in der
Begrindung ergénzt.

Dies qilt insbesondere fur die Abwéagung zum Schallschutz und fur die Formulierung
der textlichen Festsetzung Nr. 5, 6, 7, 12 und 13. Zur Konkretisierung der Aussagen in
der Abwagung wurde die Schalltechnische Untersuchung (ALB Akustik- Labor Berlin,
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2013) erganzt (02/03.2015) mit Aussagen und Berechnungen zum Ausflugslokal und
Cafe (Gewerbelarm), zur Larmbelastung in der WendenschloRstral3e mit Abwagung
zum larmmindernden Belag und zu Schallschutzfenstern.

Im Durchfiihrungsvertrag wurden zudem die Anzahl der Sitzplatze und die Nutzung der
Flachen fur die AuRengastronomie sowie Anlieferungszeiten festgelegt.

Die frihere textliche Festsetzung Nr. 18 zur Sicherung des geplanten Weges durch die
private naturnahe Parkanlage wurde gestrichen und die Regelung dieses Punktes in
den Durchfihrungsvertrag verlagert.

Der Anderungsvertrag zum Durchfiihrungsvertrag wurde sodann am 10. April 2015
notariell beurkundet.

Zudem hatte SenStadtUm noch Empfehlungen und Hinweise zur Darstellung in der
Begrindung, welche mit der Planzeichnung zu ergdnzen, zu konkretisieren und zu
aktualisieren waren.

Die Grundzlge der Planung wurden dadurch jedoch nicht berthrt. Eine erneute
Beteiligung der Offentlichkeit war aus diesen Griinden nicht erforderlich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-57 VE wurde nach Uberarbeitung der BVV
am 11.06.2015 erneut zur Beschlussfassung vorgelegt.

Im Anschluss daran wurde das Anzeigeverfahren gegeniiber der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt wiederholt.

5.4  Abwagung der umweltrelevanten Belange

Der im Rahmen der Fruhzeitigen Behdrdenbeteiligung eingegangene Hinweis auf eine
starkere Beriicksichtigung des Bodenschutzes wurde im VB-Plan weitestgehend
umgesetzt. Der im Uferbereich dargestellte Bereich der Vorrangstufe 1 ist als
Griunflache ausgewiesen. Hier finden keine nachhaltigen Eingriffe in den Boden statt.
Fur die verbleibende Flache, welche in der Bodenschutzkategorie der Vorrangstufe 2
entspricht, wurde der Nettoverlust an Flache auf ein Minimum reduziert sowie
zahlreiche MalRBnahmen zur Kompensation ergriffen. Alle im Leitfaden ,Bodenschutz in
der Umweltprifung nach BauGB" angesprochenen Prifschritte wurden durchgefihrt.
Ein vollstandiger Erhalt der Nettoflache ist mit einer Umnutzung der Flache nicht
vereinbar, jedoch auch nicht erforderlich, da fur die Flache auf den Erhalt der hohen
Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt abgestellt wird, welche mit der Planung
gewadhrleistet ist.

Der Gberwiegende Teil der aufgeftihrten MaZnahmen zur Vermeidung, Minderung und
Kompensation wird in den VB-Plan zeichnerisch oder als textliche Festsetzung
ubernommen (vgl. Kapitel 11/0) und durch eine Ubernahme in den
Durchfuihrungsvertrag gesichert.

Lediglich MalRnahmen, die sich aufgrund des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs nicht
festsetzen lassen oder bereits aufgrund Ubergeordneter Gesetze oder Verordnungen
geregelt sind, sind nicht Gegenstand des VB-Plans. Betroffen sind MaRnahmen wie:

* Schutz der Grundwassers vor Schadstoffeintragen bei Versickerung von
Niederschlagswasser

 Minderung der negativen Auswirkungen auf das Klima durch energetisch
hochwertige Bausubstanz.
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Der Wiederherstellung denkmalwerter Substanz wird in der Planung ein hoher
Stellenwert zugebilligt, so dass an dieser Stelle eine Abwagung unter den
Schutzgitern Natur- und Artenschutz/Wald und (Garten)Denkmalpflege kommt. Unter
Einbeziehung der Erholungsvorsorge wird anstelle von Wald eine private Grinflache
mit denkmalgerechten Entwicklungszielen ausgewiesen. Die hierfir erforderliche
Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart (hier: Private Grinflache bzw.
Sondergebiet fur Erholungsnutzung) wird im Rahmen des Planverfahrens bewaltigt und
durch eine im Durchfiihrungsvertrag festgesetzte Abgabe kompensiert.

Weiterhin liegt eine Eingriffsbilanz nach dem ausfihrlichen Verfahren zur Ermittlung
der Eingriffe im Land Berlin vor, die ein Defizit an Wertpunkten ergibt. Das Defizit ist fur
die GroRe der Eingriffsfliche sowie die ermittelte Gesamtzahl der Wertpunkte in
Bestand und Planung vergleichsweise gering. Die Gesamtbilanz liegt aufgrund der
Verluste von abiotischen und biotischen Schutzgutfunktionen bei einem Wertverlust
von 2,6 %.

Dem Wertverlust der Flache bzw. die damit verbundenen abiotischen und biotischen
Funktionen ist dem aus der Waldumwandlung ermittelten Kompensationsumfang
gegenuberzustellen.

Eine GrolRenordnung von rund 5 ha Ersatz fur die Waldumwandlung im VB-Plan
Marienhain gleicht das im Plangebiet entstehende Defizit weit Uber das erforderliche
Mal3 hinaus aus. Die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens ist damit gegeben.

Die Gebaude des ehem. Gutshofes sind in einem schlechten baulichen Zustand und
werden in  Abstimmung mit den Denkmalbehérden abgerissen. Ein neues
Wohngebaude mit Kindertagesstatte wird auf dem alten Grundriss wiederaufgebaut.
Der Erhalt der vorhandenen Lindengruppe an ihrem Standort ist nicht gewéahrleistet. Da
es sich bei den Linden um eine historische Gruppe aus der Entstehungszeit des
Gutshofs handelt, wird durch Neupflanzung der gleichen Art zentral im Innenhof ein
vergleichbares Bild wiederhergestellt.

Der Ausbau erfolgt in 7 Bauabschnitten. Der erste Bauabschnitt wird im Nord-Osten an
der Kreuzung Planstralle 1/Wendenschlof3stralRe gebaut. Damit werden schon in der
ersten Stufe die abschirmenden Gebaude in geschlossener Bauweise als Larmschutz
an der WendenschloRRstral3e errichtet.

Die offentliche Ringstralle wird in 2 Etappen in den ersten Bauabschnitten als
BaustraBe ausgebaut. Bei einem abschnittsweisen Vorhaben muss nicht nur die
ansassige Wohnbevolkerung von dem Bauldrm geschiitzt werden, sondern auch die
kinftig eingezogene Neubevdlkerung. Um zu verhindern, dass der Baustellenverkehr
durch neu errichtete Bauabschnitte gefiihrt werden muss, werden die Abschnitte
entlang der offentlichen Ringstral3e gegen den Uhrzeigersinn gebaut. Die Reihenfolge
der Bauabschnitte wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Schlussfolgerungen fur die Anwohner der Wendenschlof3stralRe in Bezug auf die
Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen nach den fir die Bauleitplanung
verbindlichen nationalen Berechnungsvorschriften RLS-90 und Schall 03 (DIN 18 005-
1):

1. Die dem Vorhaben zuzurechnenden Quell- und Zielverkehre werden die
Wendenschlo3straRe nahezu ausschliel3lich zwischen der sidlichen geplanten Zufahrt
des Plangebietes und der in groRerem Abstand nordlich des Plangebietes gelegenen
Muggelheimer StrafRe nutzen. Die Verkehrszunahme ist fur die stdlich der stdlichen
Zufahrt gelegenen Abschnitte der WendenschloRstrale marginal. Daher sind bei
Umsetzung der Ziele des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE die
Auswirkungen auf die Hohe der Verkehrsgerauschimmissionen vor bestehenden
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schutzwirdigen Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes sidlich der geplanten
sudlichen Zufahrt zum Plangebiet vernachlassigbar.

2. An allen der WendenschloRRstralBe direkt zugewandten Fassaden der Wohngebaude
aulRerhalb des Plangebietes werden die hier fir Vergleichszwecke herangezogenen
Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von tags
59 dB(A) und nachts 49 dB(A) bereits im Prognosenulifall (d. h. ohne
vorhabenbedingte zusatzliche Verkehre und ohne zusatzliche Reflexionen an den mit
dem Vorhaben "Marienhain" geplanten  Gebduden) Uberschritten.  Die
Uberschreitungen betragen fur die untersuchten Gebaude tags maximal 6 dB(A) und
nachts maximal 11 dB(A). Ebenso werden die schalltechnischen Orientierungswerte
(OW) fiir allgemeine Wohngebiete gemalR Beiblatt 1 der DIN 18 005-1 fur Verkehrslarm
von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) weit Uberschritten.

3. Ursache der bereits im Prognosenullfall festgestellten aufgefiihrten
Uberschreitungen ist die relativ hohe Verkehrsbelastung der WendenschloRstraRe. Aus
den rechnerisch ermittelten Uberschreitungen im Prognosenulifall resultiert kein
Anspruch auf Larmschutz oder Larmsanierung, da in Deutschland fur bestehende
Stral3en- und Schienenverkehrswege keine Grenzwertregelungen bestehen.

4. Im Prognoseplanfall (d. h. bei Vorhabenverwirklichung) kommt es zu Erhéhungen
der Beurteilungspegel im Vergleich zum Prognosenulifall um maximal 1,3 dB(A) tags
und 1,0 dB(A) nachts. In den meisten Fallen betragen die Pegelerh6hungen tags und
nachts weniger als 1,0 dB(A). Pegelerhbhungen von mehr als 1 dB(A) sind
ausschlieB3lich auf den Bereich nordlich der Pritstabelstra3e beschrankt.

Ursache dieser Erhdhungen ist vor allem die vorhabenbedingte Zunahme des Kfz-
Verkehrs auf der Wendenschlof3stral3e.

Auch durch zuséatzliche Reflexionen aufgrund der im Plangebiet vorgesehenen
Gebaude kommt es zu Pegelerhéhungen. Deren Anteil wird unter Beriicksichtigung der
Differenzen der Gesamtemissionspegel (Kfz-Verkehr auf der WendenschloR3stral3e und
Strallenbahn zusammen) zwischen Prognoseplanfall und Prognosenulifall mit maximal
0,6 dB(A) eingeschatzt.

5. Nach wissenschaftlichen Erkenntnissen liegt die Wahrnehmbarkeitsschwelle von
Pegelunterschieden fiir vergleichsweise kurzzeitig dargebotene Gerausche zwischen 1
und 2 dB. Als gesichert gilt, dass Pegelunterschiede von 3 dB subjektiv
wahrgenommen werden konnen. Wie es sich dagegen mit der Wahrnehmung von
Unterschieden der Uber 16 bzw. 8 Stunden gemittelten, zeitlich schwankenden
(Verkehrsgerausch-) Pegel verhalt, ist nicht sicher geklart.

6. Als bedenklich gelten Pegelerh6hungen vor allem dann, wenn so genannte
Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung (in der schalltechnischen Untersuchung
mit 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts angesetzt) Uberschritten werden. Diese
Schwellenwerte werden vor den aullerhalb des Plangebietes vorhandenen
Wohnnutzungen auch im Prognoseplanfall tags nicht erreicht und nachts nicht
Uberschritten. Die Berechnungen ergaben fir sechs der insgesamt untersuchten 28
Immissionsorte jeweils im 1. OG im Prognoseplanfall einen Beurteilungspegel nachts
von 60 dB(A). Allerdings betrug im Vergleich zum Prognosenulifall nur bei einem dieser
6 Immissionsorte die Pegelerhéhung im Prognoseplanfall mindestens 1 dB(A). Bei den
anderen funf Immissionsorten war die Pegelerh6hung im Prognoseplanfall im Vergleich
zum Prognosenulifall kleiner als 1 dB(A).

Schlussfolgerungen fur die Anwohner der Wendenschlof3stralRe in Bezug auf die
Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen nach den Vorlaufigen
Berechnungsvorschriften VBUS und VBUSch:
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Die 34. BImSchV konkretisiert die Anforderungen an Larmkarten nach § 47c des
BImSchG. Abweichend von der Einteilung der Tageszeiten gemaR EG-
Umgebungslarmrichtlinie legt die 34. BImSchV folgende Zeiten fiir die Ermittlung der
Larmindizes fest:

Lbay 12 Stunden (von 6.00 bis 18.00 Uhr)
Levening 4 Stunden (von 18.00 bis 22.00 Uhr)
Light: 8 Stunden (von 22.00 bis 6.00 Uhr)

Die EG-Umgebungslarmrichtlinie hat es den Mitgliedstaaten freigestellt, entweder sog.
"Interimsmethoden” fur die Berechnungen anzuwenden oder vorliegende nationale
Berechnungsvorschriften an die Anforderungen der EG-Umgebungslarmrichtlinie
anzupassen. Deutschland ist den zweiten Weg gegangen. Die Berechnungsverfahren
fur die unterschiedlichen Larmarten zur Ermittlung der o. g. Larmindizes wurden
gemall 8§ 5 Abs. 1 der 34. BImSchV durch Bekanntmachung im Bundesanzeiger
konkretisiert. Fir Stral3en- und Schienenlarm handelt sich dabei um die

- Vorlaufige Berechnungsmethode fiir den Umgebungslarm an StraRen (VBUS)

- Vorlaufige Berechnungsmethode fir den Umgebungslarm an Schienenwegen
(VBUSch).

Der VBUS liegen dabei - vom Kern her - die RLS-90 und der VBUSch die Schall 03
zugrunde. Die Unterschiede zwischen der VBUS und der RLS-90 sind im Wesentlichen
(s. Bartolomaeus):

- Wegfall des Lichtsignalanlagen-Zuschlages gemaf VBUS im Vergleich zur RLS-90

- Definition des mafRgebenden Lkw-Anteils p (gemalR RLS-90: Kfz mit m > 2,8 t, gemal3
VBUS: Kfz mitm > 3,5 1)

Der relevante Unterschied in der Berechnung des Schienenlarms ist der Wegfall des
Schienenbonus in Hohe von 5 dB(A) gemal? VBUSch im Vergleich zur Schall 03.

Daneben wurden weitere Anpassungen (z. B. meteorologische Korrektur,
Langzeitmittelungspegel, Beriicksichtigung von Verkehrsganglinien, Boden- und
meteorologische Dampfung, parabolische statt kreisformiger Schallausbreitungswege)
vorgenommen. Die Bericksichtigung des Mehrfachreflexionszuschlages wurde in
VBUS und VBUSch aus den Richtlinien RLS-90 und Schall 03 weitgehend
Ubernommen.

Die Larmindizes unterscheiden sich aus den o. g. Grinden prinzipiell von den in der
vorliegenden schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des Verfahrens zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57 VE ermittelten Beurteilungspegeln Lr fir
Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) und Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr) gemaRl den
Berechnungsmethoden der RLS-90 bzw. der Schall 03. Ein direkter Vergleich der
Beurteilungspegel der vorliegenden Untersuchung mit den Schwellenwerten ist daher
nur mit groBen Vorbehalten méglich. Die Mdglichkeit eines Vergleichs setzt zudem
zumindest voraus, dass die Ausgangswerte der Verkehrslarmberechnungen
(Durchschnittliche Téagliche Verkehrsstarken und Zuganzahlen) gleich sind.

Die Bundesregierung hat trotz der durch die EG-Umgebungslarmrichtlinie
vorgegebenen Notwendigkeit, Grenzwerte fir die Larmindizes LDEN und LNight zu
benennen, diese Werte nicht eindeutig ausformuliert.

Das Land Berlin hat im Larmaktionsplan als Schwellenwerte fiir die Dringlichkeit von
Mafnahmenpriufungen im Larmaktionsplan Berlin zwei Stufen definiert:
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- 1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts: Bei Uberschreitung dieser Werte sollen
prioritar und  mdoglichst  kurzfristigs MalBnhahmen zur  Verringerung  der
Gesundheitsgefahrdung ergriffen werden.

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

Mit welchen Larmindizes die Schwellenwerte zu vergleichen sind, ist nicht klar. Die im
Larmaktionsplan gewahlten Formulierungen "tags" und "nachts" lassen allenfalls einen
Vergleich mit dem in der Larmkartierung ermittelten Larmindex LNight zu. Die
Formulierung "tags" ergibt aus dem Gesamtkontext der Larmaktionsplanung heraus
nur dann einen Sinn, wenn als Vergleichswert der Larmindex LDEN herangezogen
wird. Der Larmindex LDEN ist jedoch ein gewichteter 24 h-Beurteilungspegel. Er kann
somit nicht mit dem gemaf DIN 18 005-1 zu ermittelnden Beurteilungspegel tags Lr, T
verglichen werden. In Frage kdme zwar auch der Index LDAY. Dieser beinhaltet jedoch
nicht die Abendstunden. Eine Formel zur Ermittlung eines Larmindex "Day-Evening
LDE" existiert nicht.

Fur die Anwohner der Wendenschlo3stral3e lassen in sich Bezug auf die Ergebnisse
der schalltechnischen Berechnungen nach den Vorlaufigen Berechnungsvorschriften
VBUS und VBUSch im Zusammenhang mit der 34. BImSchV folgende
Schlussfolgerungen ableiten:

2.1 Die Schwellenwerte der 1. Stufe werden nur im Prognoseplanfall, nur beim Index
LNight, nur an einem Immissionsort und nur im 1. OG (IO 06-Wendenschlo3stralRe
226) um 1 dB(A) Uberschritten.

2.2 Die Schwellenwerte der 2. Stufe werden im Prognosenulifall an der Mehrzahl der
bertick-sichtigten  Immissionsorte  zumindest beim Index LNight und im
Prognoseplanfall an allen berlicksichtigten Immissionsorten bei beiden Indizes LDEN
und LNight tGberschritten.

2.3 Im Prognoseplanfall erhéhen sich gegeniiber dem Prognosenulifall die Pegelwerte
um maximal 1,1 dB(A) beim Index LDEN und um maximal 0,8 dB(A) beim Index
LNight.

2.4 Der Larmaktionsplan wirkt im Rahmen der Bauleitplanung nicht bindend, sondern
stellt eine vorbereitende Planung dar (s. auch nachfolgende Zitate aus Kapitel 1.1 des
Larmaktionsplans Berlin):

"Die Einhaltung vorgenannter Schwellenwerte fur die aufgestellten Mal3nahmen ist
allerdings nicht einklagbar, da sie keine Grenzwerte darstellen."

"Der Larmaktionsplan bereitet Mal3nhahmen vor, die durch Anordnungen oder sonstige
Entscheidungen der zustandigen Trager offentlicher Verwaltung nach den jeweilig gel-
tenden Rechtsvorschriften durchzusetzen sind. Sind in den Planen planungsrechtliche
Festlegungen vorgesehen, haben Planungstrager dies bei ihren Planungen zu
bertcksich-tigen (8 47 (6) Bundesimmissionsschutzgesetz)."

Der Larmaktionsplan ist jedoch im Rahmen der Abwégung zu berticksichtigen.

Offentliche und private Interessen sind gegen- und untereinander gerecht abzuwéagen.
Die vorhandene Larmbelastung ist bereits hoch. Das Vorhaben flhrt zu einer
(vergleichsweise) geringen Pegelerhdhung fir die vorhandenen schutzbedirftigen
Nutzungen. Nach wissenschaftlichen Erkenntnissen liegt die
Wahrnehmbarkeitsschwelle von Pegelunterschieden fir vergleichsweise kurzzeitig
applizierte Gerausche zwischen 1 und 2 dB. Als gesichert gilt, dass Pegelunterschiede
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von 3 dB subjektiv wahrgenommen werden kdénnen. Wie es sich dagegen mit der
Wahrnehmung von Unterschieden der Uber 16 bzw. 8 Stunden gemittelten, zeitlich
schwankenden Pegel verhdlt, ist nicht sicher geklart. Zudem liegt bereits im Bestand
ohne das Vorhaben eine Uberschreitung der Werte der Larmktionsplanung vor. Die
Unterschiede zwischen der Vorbelastung (Prognosenulifall) und der prognostizierten
kunftigen Situation sind deshalb nicht so schwerwiegend, dass sie gegenuber den fir
das Vorhaben streitenden 6ffentlichen und privaten Belangen Uberwiegen wirden.

5.5 Begrundung der Planfestsetzungen

5.5.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA1.1 — WA2.4)

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

Die geplante Festsetzung der allgemeinen Wohngebiete ergibt sich aus dem
stadtebaulichen Ziel, ein attraktives Wohngebiet am Wasser zu entwickeln, den
Ubergeordneten Planungen (FNP Berlin) und den Planungszielen des Bezirks.

Die allgemeinen Wohngebiete sollen vorwiegend dem Wohnen dienen, damit wird u.a.
dem Bedarf an Wohnungsbau (politische Zielsetzung des Senats) Rechnung getragen.

Textliche Festsetzung Nr. 1

In den allgemeinen Wohngebieten sind Tankstellen un  d Gartenbaubetriebe nicht
zulassig .

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 Nr. 1 Bau NVO)

Entsprechend dem Nutzungskonzept werden in den allgemeinen Wohngebieten die mit
der angestrebten stadtebaulichen Struktur nicht zu vereinbarenden Nutzungen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaf 8 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 bzw. § 4 Abs. 3 Nr. 4
und 5 der Baunutzungsverordnung ausgeschlossen. Das Gebiet, in dem sich der
Geltungsbereich befindet, wird derzeit tUberwiegend zum Wohnen genutzt und soll
auch langfristig dieser Funktion dienen. Dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung eines
attraktiven Wohngebiets am Wasser steht die Einordnung von grof3flachigen Anlagen
fur Gartenbaubetriebe oder Tankstellen entgegen. Auf Grund der zu erwartenden
Struktur ihrer baulichen Anlagen ware eine ortsuntypische, stark beeintrachtigende
Wirkung auf die stark durchgrinten Blockinnenbereiche als stadtebauliches
Gestaltungselement zu erwarten. Die ausnahmsweise  Zuldssigkeit von
Gartenbaubetrieben innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes gemafl? § 4 BauNVO
schlie3t alle Anlagen ein, die der Betriebsform eigen sind. Dazu gehéren auf3er der
Wohnung bzw. dem Wohngeb&ude des/r Betriebsinhabers/in, der Laden, Gewachs-
und Treibhduser mit der evtl. erforderlichen Heizanlage und sonstige Nebenanlagen.
Diese Haufung von baulichen Anlagen und ihre mangelnde stadtebauliche
Einpassungsfahigkeit widersprechen der stadtebaulichen Zielstellung der Kleinteiligkeit
des Planungsgebietes. Gartenbaubetriebe werden deshalb hier ausgeschlossen.
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Da die Tankstellen nicht nur der Versorgung des Gebietes dienen missen, ist von ihrer
GroRe und dem Zuschnitt der baulichen Anlagen davon auszugehen, dass sie sich
nicht in die Kleinteiligkeit des Gebietes einfligen und hier stéren wirden.

Die durch den zusatzlich zu erwartenden Verkehr beider Nutzungsarten erzeugten
Larm- und Abgasimmissionen flhren auf3erdem zu nachbarschaftlichen Belastigungen,
die die Sicherung der hohen Wohnqualitat in Ubereinstimmung mit dem FNP Berlin in
Frage stellen. Dem Schutz der Wohnruhe wird hier jedoch der stadtebauliche Vorrang
gegeben. Deshalb werden Tankstellen hier ausgeschlossen.

Die nachstgelegene Tankstelle befindet sich unmittelbar sddlich angrenzend in
derWendenschloRstrale 292. Damit ist eine ausreichende Versorgung des
Wohngebietes und -umfeldes gewahrleistet.

Textliche Festsetzung Nr. 2

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

(8 12 Abs. 1i.V.m. Abs. 3 S. 2 BauNVO)

Im Zentrum des Gebietes, am Marienhainplatz, ist ein Standort fir eine
Kindereinrichtung incl. der dazugehdrigen  Freifliche vorgesehen. Die
Kindereinrichtung soll im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss des Gebdudes am
Standort des ehemaligen Gutshofes integriert werden. Um den Standort fir die
Einrichtung zu sichern, wird die Flache OPQSTUO festgesetzt.

Sonstige Sondergebiete mit hohem Grinanteil ,Ausflugslokal® (SO 1  Ausflugslokal®
und SO 2  Ausflugslokal®)

Textliche Festsetzung Nr. 3
In den sonstigen Sondergebieten mit hohem Grinantei | ,Ausflugslokal sind
zulassig:
- Ausflugslokale,
- Café- und Biergarten,
- Bootsverleih,
- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersona | sowie fur
Betriebsinhaber und —leiter,
- soziale Einrichtungen.
Ausnahmsweise kann Wohnen zugelassen werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Fur den Bereich der Villa Bolle mit Parkanlage wird sonstiges Sondergebiet mit hohem
Grunanteil ,Ausflugslokal® SO 1 ausgewiesen — fir Ausflugslokale, Café- und
Biergarten, Bootsverleih - um hier eine wirtschaftliche Nutzung- die gleichzeitig den
Denkmalaspekt berilcksichtigt- zu gewahrleisten. Die Erholungsfunktion des
Grlinbereiches an der Dahme wird gestitzt und die Ziele des Bezirks und des
Investors umgesetzt. Soziale Einrichtungen sind erlaubt, um eine hdéhere Flexibilitat bei
der Nutzung der denkmalgeschitzten Gebaude zu erreichen. Die restaurierte Villa
Bolle und das Dienstleistungsgebdude am Kleinen Hafen im SO 2 erfordern aufgrund
des wirtschaftlichen Aufwandes und der spéateren Nutzung ausreichende
Grundsttcksflachen.
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Ausnahmsweise kann in den sonstigen Sondergebieten Wohnen zugelassen werden,
wenn vorgenannte Nutzungen nicht realisierbar sind.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete und sonstige n Sondergebiete mit
hohem Grunanteil ,Ausflugslokal sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

(8 12 Abs. 3a BauGB)

Um eine Konkretisierung der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen zu
ermdglichen wird geregelt, dass nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentréager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Textliche Festsetzung Nr. 5

In den allgemeinen Wohngebieten und den sonstigen S ondergebieten mit hohem
Griunanteil ,Ausflugslokal“ sind auf den nicht Gberb aubaren Grundsticksflachen
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von §14 Ab s. 1 BauNVO nur
zulassig, wenn sie der Entsorgung fester Stoffe die  nen oder es sich um
Kinderspielplatze, Pflanzenklaranlagen, Terrassen o der Fahrradstellplatze
handelt. Anlagen fur die Entsorgung fester Stoffe s ind baulich zu umfassen und
Zu begrinen.

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5und 8 1 4 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Um die ,grinen Wohnhofe* zu sichern, werden Nebenanlagen stark eingeschrankt und
Kfz-Stellplatze in Ho6fen nicht zugelassen. Die zugelassenen Nebenanlagen sind in den
GRZ-Berechnungen bericksichtigt.

5.5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das zulassige Mall der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksflaiche (GR) und der Geschossflache (GF) als absolute
Zahlen bzw. bei der Baukérperausweisung fir die Baudenkmaler, die im
zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflaiche sowie die Zahl der
Vollgeschosse fir jedes durch Baugrenzen definierte Baufenster spezifisch geregelt.

Die festgesetzten Geschossflachen fir die einzelnen Baugebiete ergeben fir den
Gesamtbereich WA eine rechnerische GFZ von 0,91, den Bereich sonstige
Sondergebiete mit hohem Griinanteil eine GFZ von 0,15 und fir das gesamte zu
entwickelnde Baugrundstiick eine GFZ von 0,85, da die belasteten Flachen fiur die
Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit, die die Uferpromenade und
deren Verbindung mit Planstraf3e 1 und 3 sichern in die Berechnung nicht einbezogen
werden.
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Die den Baufenstern zugewiesenen

Geschossflachen entsprechen folgendem

Nutzungsmal3:
Baufelder |Anrechenbare | Grundflache Geschoss - | rechnerische | rechnerische

in den Bau- | Grundsticks- (GR) flache (GF) GRz GFz

gebieten flache in m, festgesetzt in | festgesetzt in

m, m,

WA 1.1 11.362 4.555 10.690 0,40 0,94
WA 1.2 3.233 1.100 2.600 0,34 0,80
WA 1.3 21.155 7.090 17.155 0,33 0,81
WA 1.4 25.859 9.090 21.955 0,35 0,84
WA 2.1 8.334 2.690 8.800 0,32 1,05
WA 2.2 12.933 3.770 12.000 0,29 0,92
WA 2.3 12.528 4.057 14.250 0,32 1,13
WA2.4 17.418 4.860 16.250 0,27 0,93
WA gesamt 112.823 37.212 103.700 0,33 0,91
SO1 6.583 541 950 0,08 0,14
SO 2 2.998 355 505 0,11 0,16
SO gesamt 9.581 896 1.455 0,09 0,15

Summe 122.404 38.108 105.155 0,31 0,85
Baugrunds

tick

Im Bebauungsplan wird eine maximale Geschossflache von 105.155 m_ festgesetzt.
Die Festsetzungen ermdglichen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept des Projektplanes.

Die Obergrenzen des 817 Abs. 1 Bau NVO werden nicht Uberschritten.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Im sonstigen Sondergebiet mit hohem Grinanteil ,Aus flugslokal* SO 1 und im
allgemeinen Wohngebiet WA 2.3 wird fir die Baudenkm  aler als zulassige
Grundflache die im  zeichnerischen Teil festgesetzte uberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 3 BauNVO )

Bei der Baukdrperausweisung werden in Berlin die Baukdrper allseitig eng mit
Baugrenzen umschlossen; die Grundflache wird nicht noch einmal numerisch
festgesetzt. Die durch Planzeichnung ganz konkret festgelegte Flache des Baukorpers
ist eine Festsetzung mit Doppelcharakter; sie bestimmt zum einen die zuldssige
Grundflache im Sinne des § 16 BauNVO und ist Berechnungsgrundlage fur § 19
BauNVO; zum anderen legt sie zugleich die Gberbaubare Grundstiucksflache im Sinne
von § 23 BauNVO fest.
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Textliche Festsetzung Nr. 7

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflach en von Tiefgaragen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im S inne des § 14 der
Baunutzungsverordnung sowie Terrassen und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick ledi glich unterbaut wird in den

allgemeinen Wohngebieten WA 1.3 und WA 1.4 bis zu e iner Grundflachenzahl
von 0,55, in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, W A 2.3 und WA 2.4 bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,6 und in den allgemein en Wohngebieten WA 1.2,
WA 2.1 und WA 2.2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Gberschritten werden.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflach en von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 der Ba unutzungsverordnung im
sonstigen Sondergebiet mit hohem Grunanteil ,Ausflu gslokal® SO 1 bis zu einer

Grundflachenzahl von 0,2, im sonstigen Sondergebiet mit hohem Grinanteil
JAusflugslokal* SO 2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 Uberschritten
werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 un d 6 BauNVO)

Aufgrund der differenzierten Vollgeschosse von Il bis 1V liegt die geplante GRZ fir die
allgemeinen Wohngebiete im Durchschnitt mit 0,33, fir die sonstigen Sondergebiete
mit hohem Griunanteil ,Ausflugslokal“ im Durchschnitt bei 0,09, weit unter dem
Hochstwert gem. BauNVO von 0,4. Die Uberbauung und Versiegelung der
Grundstticke wird somit minimiert.

Aufgrund der geringen zuldssigen Grundflache reicht fur die erforderliche
FeinerschlieBung und Stellplatzflachen die in § 19 Abs. 4 BauNVO eingerdumte
Uberschreitungsmoglichkeit der zulassigen Grundflache von 50 % nur im allgemeinen
Wohngebiet WA 1.1 aus.

In den allgemeinen Wohngebieten erfordern insbesondere die Platzflachen an der
Wendenschlo3straRe  (,WendenschloRplatz®) und am ehemaligen Gutshof
(,Marienhainplatz“) sowie die vorgesehenen und zur Entlastung des Umfeldes
gewlnschten Tiefgaragen eine hoéhere Versiegelung der privaten Flachen. In den
sonstigen Sondergebieten ,Ausflugslokal* SO 1 und SO 2 sind es die Platzflache an
der Dahme (,Stadtbalkon”) in Kombination mit einer sehr geringen festgesetzten
Grundflache. Soweit der in SO 2 vorgesehene, bepflanzte Bodenfilter nicht wasser-
und luftdurchlassigt hergestellt wird, ist er auch als versiegelte Flache zu rechnen.

Daher wird im Bebauungsplan in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 2.4
sowie in den sonstigen Sondergebieten , Ausflugslokal“ SO 1 und SO 2 eine uber die in
§ 19 Abs. 4 BauNVO hinausgehende Uberschreitungsmoglichkeit festgesetzt. Gem.
89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§19 Abs. 4 BauNVO wird fir die festgesetzte
Grundflache eine Uberschreitung ermoglicht, die einer max. Grundflachenzahl von 0,2
(SO 1), 0,5 (SO 2), 0,55 (WA 1.3 und WA 1.4), 0,6 (WA 1.1, WA 2.3 und WA 2.4)
sowie 0,7 (WA 1.2, WA 2.1 und WA 2.2) entspricht. Die Obergrenze gemaR § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO wird jedoch eingehalten.

Die Uberschreitung wird teilweise ausgeglichen durch die in der textlichen Festsetzung
Nr. 26 festgesetzte Tiefgaragenbegriinung und die in der textlichen Festsetzung Nr. 27
festgesetzte Dachbegriinung.
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Textliche Festsetzung Nr. 8

In den allgemeinen Wohngebieten ist zu den jeweilig  en Vollgeschossen ein
weiteres Geschoss zulassig, das kein Vollgeschoss i st. Dies gilt nicht fur die
sonstigen Sondergebiete.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache si nd die Flachen von
Aufenthalts- und Nebenraumen in anderen als Vollges  chossen einschlief3lich der
dazugehorigen  Treppenraume  sowie ihrer Umfassungswa nde  nicht
mitzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 3 BauNVO)

Um das stadtebauliche Konzept mit der Marienhainallee und der Folge von 3 Platzen
umzusetzen, missen an mehreren Stellen stadtebauliche Akzente gesetzt werden. An
den Platzen sind besondere Raume auszubilden. Weiterhin ist es ein stadtebauliches
Ziel, den Wendenschlof3platz als Eingangsbereich zum Wohngebiet hervorzuheben.
Deswegen sind Torwirkungen durch betonte Geb&audeecken an den Kreuzungen
PlanstraRe 1 und 3 mit der WendenschloRRstral3e sowie die Kreuzung Marienhainallee/
WendenschloR3platz gewiinscht. Um solche Akzente und betonte Ecken zu bilden, ist
ein zuséatzliches Nichtvollgeschoss notwendig.

Um auf Wunsch des Investors die architektonischen Qualitdt zu erh6hen, werden in
den Bereichen des Nichtvollgeschosses, Architektur- und konstruktive Elemente
(Erker, Dachvorspriinge, Vorbauten, Wandscheiben, Eckbetonungen, Treppenhauser,
Zugange, Giebel, Auskragungen, auskragende Dacher, Dachvorspringe,
Dachiberhange, etc.) hergestellt. Diese, die Architektur des Gebietes bestimmenden
Elemente, werden durch ihre besondere gestalterische Qualitat Uber einfache
Zweckbauten hinausgehen.

Aus diesen Grunden ist in den allgemeinen Wohngebieten zu den jeweiligen
Vollgeschossen ein weiteres Geschoss zuléssig, das kein Vollgeschoss ist, d.h., diese
Geschosse dirfen nur auf weniger als 2/3 ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mind.
2,30 m aufweisen.

In den sonstigen Sondergebieten mit hohem Griunanteil ,Ausflugslokal® und im
allgemeinen Wohngebiet WA 2.3 dirfen aufgrund der Denkmaleigenschaft der
vorhandenen Gebaude keine zusatzlichen Geschosse zu den im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzten Vollgeschossen errichtet werden.

Textliche Festsetzung Nr. 9

In den allgemeinen Wohngebieten konnen ausnahmsweis e Dachaufbauten bis zu
einer Hohe von 2,5 m Uber OK Dach zugelassen werden , wenn sie ausschlie3lich
Treppenhauser sind oder der Aufnahme technischer Ei nrichtungen dienen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Technische Aufbauten sollen das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen nur in
geringem Male beeinflussen, missen jedoch — wie z. B. Schornsteine -
notwendigerweise Dacher bzw. Gebaudeoberkanten (Uberragen. Um dies zu
ermdglichen, kdénnen die Oberkanten der Dacher ausnahmsweise durch technische
Aufbauten, wie z.B. Schornsteine, Aufzugsaufbauten Liftungsrohre, sowie Liftungs-
und Kalteanlagen Uberschritten werden. Um den Zugang fur z.B. Wartung der
technischen Einrichtungen zu ermdglichen, sind zusatzlich Treppenhauser zugelassen.
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5.5.3 Bauweise/Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

In den allgemeinen Wohngebieten und sonstigen Sondergebieten wird eine maximal 2-
bis 4-geschossige Bebauung festgesetzt, die eine urbane Wohnbebauung sichern soll
und gleichzeitiy 2-geschossige Ubergange zu dem benachbarten Umfeld
gewadhrleistet.

Um einerseits das stadtebauliche Grundgerist zu sichern und andererseits die
erforderliche Flexibilitat zu ermdglichen, werden Baufenster und teilweise erweiterte
Baukoérperausweisung in tUberwiegend offener Bauweise (0) festgesetzt. Nur entlang
der WendenschloRstral3e wird zur straRenraumlichen Fassung und zur Sicherstellung
einer larmrobusten Bauweise mit ruhigen dahinterliegenden Wohnhéofen auf der
schallabgewandten Seite in WA 1.1, 1.2, 2.1 und 2.2 eine geschlossene Bauweise (g)
und eine Mindestgeschossigkeit von 3 Geschossen festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 10

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze, T iefgaragen und deren
Zufahrten nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiick sflachen sowie der daftr
ausgewiesenen Flachen zuldssig. Im sonstigen Sonder  gebiet mit hohem
Griunanteil ,Ausflugslokal“ SO 1 sind Stellplatze nu r auf der festgesetzten Flache
fur Stellplatze zuldssig. Im sonstigen Sondergebiet mit hohem Grinanteil
JAusflugslokal® SO 2 sind Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB i.V.m. §12 Abs. 6 Ba uNVO)

Durch die unterirdische Anordnung von Stellplatzen wird die wohnungsnahe Nutzung
der Freiflachen, insbesondere der Wohnhofe, sichergestellt und das Erscheinungsbild
der Wohnsiedlung positiv beeinflusst. Weiterhin wird durch die festgesetzte Begriinung
der Tiefgaragen eine gestalterische Aufwertung und positive Auswirkung auf die
Ruckhaltung und Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers erzielt. Damit
werden die Auswirkungen einer erhdhten Versiegelung kompensiert. Die maximal
zulassige Grundflachenzahl von 0,8 gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird in allen
Baugebieten unterschritten.

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind der Gestaltung und Gliederung, dem Schutz der
angrenzenden Wohnbebauung, der Begrinung, der Freiflachennutzung und der
Durchwegung vorbehalten. Aus diesem Grunde sind Stellplatze und Garagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen sowie der dafiir ausgewiesenen
Flachen zulassig. Die Lage von weiteren Nebenanlagen (z.B. Einrichtungen fir
Fahrradstellplatze, Mullsammelplatze etc.) werden im Baugenehmigungsverfahren
konkretisiert.

Stellplatze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der ausgewiesenen Flachen und der
Uberbaubaren Flachen zuldssig. Die Festsetzungen ermdglichen eine ausreichende
Stellplatzzahl (min. 900 - 1.100 St). Durch die Festsetzungen sollen einerseits ,grine
Hofe* gesichert und andererseits ein ausreichendes Stellplatzangebot ermaoglicht
werden. Die textliche Festsetzung Nr. 10 erlaubt nicht die Unterbauung von
offentlichen Strafl3enverkehrsflachen durch Tiefgaragen oder Tiefgaragenteilen.

227



Textliche Festsetzung Nr. 11

In den allgemeinen Wohngebieten und in den sonstige n Sondergebieten mit
hohem Griinanteil ,Ausflugslokal* ist die Uberschrei tung der Baugrenzen durch
untergeordnete Bauteile (wie Vordacher, Eingangstre  ppen u.&d.) sowie Balkone,
Erker und Wintergérten nur bis zu 1 m zulassig. Die s gilt nicht fir die
Denkmalobjekte in SO 1, SO 2 und WA 2.3. Der Mindes tabstand zu den sudlichen
bzw. nérdlichen Geltungsbereichsgrenzen betragt 5 m

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Im Bebauungsplan ist eine ,erweiterte Baukorperausweisung” festgesetzt. Die
Uberbaubaren Flachen sind mit einer Tiefe von 18 m etwas groRRer als die geplanten
Gebaude. Damit ist sowohl das im Projektplan dargestellte stadtebauliche Konzept
gesichert als auch eine architektonische Vielfalt und Flexibilitdt erméglicht. Desswegen
sind Uberschreitungen der Baugrenzen auf 1 m begrenzt.

Um den Charakter der unter Denkmalschutz stehenden Objekte im SO 1, SO 2 und
WA 2.3 nicht zu verandern, ist hier keine Uberschreitung zulassig.

Um Beeintrachtigungen fir Nachbarn zu minimieren, ist ein Mindestabstand von 5 m
zu den sidlichen und nérdlichen Geltungsbereichsgrenzen festgesetzt.

5.5.4 Immissionsschutz

Mit den vorliegenden schalltechnischen Untersuchungen® wurden die Belange des
Schallimmissionsschutzes fur die stadtebauliche Planung betrachtet. Unter
Berlcksichtigung zusatzlicher Verkehrszéhlungen der GRIGmbH wurden die
Verkehrswerte neu ermittelt und bildeten die Grundlage fiir die schalltechnischen
Berechnungen Zu den planermdglichten Auswirkungen auf die
Verkehrslarmimmissionen auflerhalb des Plangebietes. Zudem wurden die
Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebietes ermittelt und beurteilt.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Aussagen:

Gewerbelarm - Auswirkungen vorhandener Betriebe auf schutzwiirdige
geplante Nutzungen

Relevante Gerauschimmissionen fur die im Plangebiet "Marienhain" vorgesehenen
Wohnnutzungen sind allenfalls von der Kfz-Werkstatt des Autohauses Adler zu
erwarten. Die Gerduschimmissionen der Tankstelle, der Fa. Tolk und Tolk sowie noch
weiter sudlich und westlich gelegener gewerblicher Nutzungen koénnen fir das
Plangebiet aus mindestens einem der folgenden Griinde vernachlassigt werden:

Die vorhandenen Gewerbebetriebe sind ndher an vorhandenen Wohnnutzungen mit
dem gleichen Schutzanspruch (allgemeines Wohngebiet) wie die geplanten
Wohnnutzungen gelegen. Die fir diese Gewerbebetriebe zwingende Einhaltung der
Immissionsrichtwerte (IRW) gemall TA Larm bereits vor den Wohnnutzungen im

® Schalltechnisches Gutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Marienhain" im Bezirk Treptow-
Kopenick von Berlin, Bericht Nr. WEN 1107.254 P, ALB — Akustik-Labor, Berlin, September 2011, 1.
Erganzung, Bericht Nr. WEN 1107.254_1 P, ALB — Akustik-Labor, Berlin, September 2012, 2. Erganzung,
Bericht Nr. WEN 1107.254_2 P, ALB — Akustik-Labor, Berlin, November 2012, und Schalltechnisches
Gutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Marienhain" im Bezirk Treptow-Kdpenick von Berlin,
Bericht Nr. WEN 1107.254 P, ALB — Akustik-Labor, Berlin, Februar 2013.
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Bestand gewahrleistet auch die Einhaltung der IRW fir die im "Marienhain” geplanten
Wohnnutzungen.

Die Gerduschimmissionen vorhandener Gewerbebetriebe werden durch vorhandene
Gebéaude wirksam in Richtung Plangebiet abgeschirmt. Die Entfernungen der beidseitig
der S.-Berger-Stralle vorhandenen und den Gewerbebetrieben néachstgelegenen
Wohnnutzungen betragen weniger als die Hélfte der Entfernungen zu den geplanten
Wohnnutzungen. Bei zwingender IRW-Einhaltung vor den vorhandenen
Wohnnutzungen sind daher vor den im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzungen um
ca. mindestens 5 dB(A) geringere Beurteilungspegel zu erwarten, d. h. mithin eine
Einhaltung der (im Vergleich zu Mischgebieten um 5 dB(A) tags und nachts
geringeren) IRW fiur allgemeine Wohngebiete.

In den vorhandenen Betrieben wird nachts, mit Ausnahme der Tankstelle, nicht
gearbeitet. Auch die Offnungszeit tags umfasst nur zum Teil die
immissionsschutzrechtlich festgelegte Tagzeit von 6 bis 22 Uhr.

Fur das Plangebiet beeinflussende Gewerbelarmquellen wurden die Gewerbebetriebe

Tolk und Tolk GbR/Karosserieinstandsetzung, KFZ Lackierung in der Siegfried-
Berger-Stralle 5

Sebastian Sodtke/Holz- und Bautenschutz in der Siegfried-Berger-Stral3e 6 und
Auto Adler GmbH in der Wendenschlof3stral3e 290

auf mdogliche stoérende Larmemissionen auf die geplante Wohnbebauung im
vorhabenbezogenen B-Plan 9-57 VE ,Marienhain“ untersucht. Einzig relevante
Gerausche sind nur von dem Gewerbebetrieb Auto Adler GmbH zu erwarten. Bei der
Uberschlagigen Berechnung wurden folgende Werte zugrunde gelegt:

Innenpegel in der Werkstatt von 80 dB(A)

GroRRe des Fensters (Lichtband) als pegelbestimmende Larmquelle 32,0 m X 1,3 m
= 41,6 m, Flache

Bewertetes Schalldammmal des Lichtbandes = 8 dB

Einwirkzeit der Gerausche von 07.00 Uhr bis 20.00 Uhr an Werktagen
Aus diesen Eingabewerten resultiert ein Schallleistungspegel des Fensterbandes von
LWA = 84,2 dB(A).

Bei einer Einwirkzeit dieses Schallleistungspegels in der Zeit von 07.00 bis 20.00 Uhr
(13 Stunden) wird der Richtwert nach TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) am Tage in 12 m Entfernung vom Lichtband eingehalten. Der berechnete
Beurteilungspegel liegt bei 54 dB(A) [53,7].

Die Werkstatt ist 3 m von der Grundsticksgrenze entfernt. Die geplanten
Wohngebaude haben eine minimale Entfernung zur Grundstiicksgrenze von 9 m.
Somit ist im B-Plangebiet 9-57 VE keine unzumutbaren Geréduschbelastigungen durch
Gewerbelarm zu erwarten.

229



Gewerbelarm - Auswirkungen der Planung auf schutzwiirdige Nutzungen

Bestimmungen und Berechnungsgrundlagen der TA Larm

Die planungsrechtlich moglichen Anlagen Ausflugslokal und Café sind nicht
genehmigungsbedurftig im Sinne von § 22 Abs. 1 BImSchG. Sie sind so zu errichten
und zu betreiben, dass u. a.

a) schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche verhindert werden, die nach dem
Stand der Technik zur L&rmminderung vermeidbar sind, und

b) nach dem Stand der Technik zur Larmminderung unvermeidbare schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerausche auf ein Mindestmall beschréankt werden

Die Anlagen fallen in den Geltungsbereich der Sechsten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung
Larm - TA Larm). Der Schutz vor (im Sinne von 8§ 5 Abs. 1 Nr. 1 BImSchG) schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche ist gemald TA Larm Nr. 3.2.1 "... sichergestellt,
wenn die Gesamtbelastung am mafRgeblichen Immissionsort die Immissionsrichtwerte
nach Nummer 6 nicht Uberschreitet”. Gemals TA Larm gelten die in Tabelle 2
aufgefuhrten Beurteilungszeiten.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm beschreiben AulRenwerte, die

- sich bei bebauten Flachen auf Immissionsorte in 0,5 m Abstand vor der Mitte des
getffneten Fensters des vom Gerausch am starksten betroffenen schutzwirdigen
Raumes beziehen

- sich bei wunbebauten oder bebauten Flachen, die keine Gebaude mit
schutzbedirftigen R&umen enthalten, auf Immissionsorte an dem am starksten
betroffenen Rand der Flache, wo nach dem Bau- oder Planungsrecht Geb&dude mit
schutzbedirftigen Raumen erstellt werden dirfen, beziehen.

Fur das planungsrechtlich mdgliche Ausflugslokal (im Weiteren mit Biergarten
bezeichnet) und die AuRengastronomie des Cafés wurden folgende Annahmen
zugrunde gelegt:

» Nutzung von 10 bis 22 Uhr (keine Nachtnutzung)
» max. 50 Sitzplatze fur Biergarten und 25 Sitzplatze fur Cafe

» Standorte: s. Abbildung 18
Der Biergarten und die Au3engastronomie des Cafés wurden als Flachenschallquellen
in jeweils 1,2 m Hoéhe tUber Grund mit folgenden Ausgangswerten beriicksichtigt:

» Biergarten: Schallleistungspegel von Lya = 84 dB(A) zzgl.
Impulshaltigkeitszuschlag K; = 3,2 dB(A) und Schallleistungs-Maximalpegel von
I—WA,max =95 dB(A)

» Aullengastronomie des Cafés: Schallleistungspegel von Lya = 81 dB(A) zzgl.
Impulshaltigkeitszuschlag K; = 4,9 dB(A) und Schallleistungs-Maximalpegel von
I—WA,max =95 dB(A)

Als Beurteilungszeitraum wurde zur sicheren Seite wegen der Vergabe der sog.

Ruhezeitenzuschlage sonn- und feiertags gewahlt.

Da fur die Anlagen mit Ausnahme von 3 Stellplatzen fur Behinderte keine weiteren
Stellplatze innerhalb der Sondergebiete ausgewiesen werden, ist die Nutzung von
Parkplatzen auf offentlichen Verkehrsflachen nicht dem Gewerbelarm zuzurechnen.
Die Nutzung der 3 0. g. Stellplatze ist schalltechnisch vollkommen untergeordnet.
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Ergebnisse der Gewerbelarmberechnungen: Fir die planungsrechtlich mdoglichen
Anlagen Ausflugslokal und Café ergaben die Berechnungen die in Abbildung 18
dargestellten Ergebnisse. Die Ergebnisse zeigen, dass der gemal TA Larm tagsuber
fur allgemeine Wohngebiete zulassige Immissionsrichtwert von 55 dB(A) vor den
nachst gelegenen planungsrechtlich moglichen Wohnnutzungen (und damit auch vor
den auRRerhalb des Plangebiets vorhandenen Wohnnutzungen) um mehr als 10 dB(A)
unterschritten wird.

Abbildung 20: Ergebnisse der Gewerbeldrmberechnungen fir die Nutzungen
Biergarten und Auf3engastronomie des Cafés als sog. Pegeltabellen mit Stockwerk
(SW), Immissionsrichtwert Tag (IRW T) und Beurteilungspegel Tag (LrT) sowie als
Schallimmissionsplan fur die Tagzeit in 5 m Héhe tber Gelande
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Verkehrslarm - Auswirkungen der Planung auf vorhandene schutzwirdige
Nutzungen

Die dem Vorhaben zuzurechnenden Quell- und Zielverkehre werden gemaR der
vorliegenden Zusammenstellung der Verkehrswerte die Wendenschlo3stral3e nahezu
ausschlieR3lich zwischen der stdlichen geplanten Zufahrt des Plangebietes und der in
groRerem Abstand nérdlich des Plangebietes gelegenen Miuggelheimer Strafl3e nutzen.
Die Verkehrszunahme ist fur die stdlich der stdlichen Zufahrt gelegenen Abschnitte
der WendenschloRstralle marginal. Daher sind bei Umsetzung der Ziele des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE die Auswirkungen auf die Hohe der
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Verkehrsgerduschimmissionen vor bestehenden schutzwiirdigen Nutzungen auf3erhalb
des Plangebietes sidlich der geplanten sidlichen Zufahrt zum Plangebiet
vernachlassigbar.

An allen der WendenschloR3stral3e direkt zugewandten Fassaden der Wohngebé&ude
aulRerhalb des Plangebietes werden die hier fur Vergleichszwecke herangezogenen
Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von tags
59 dB(A) und nachts 49 dB(A) bereits im Prognosenulifall (d. h. ohne vorhaben-
bedingte zusatzliche Verkehre und ohne zusatzliche Reflexionen an den mit dem
Vorhaben "Marienhain" geplanten Gebauden) Uberschritten. Vor den aufRerhalb des
Plangebietes vorhandenen Wohnnutzungen werden die schalltechnischen
Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fur Verkehrslarm und allgemeine
Wohngebiete tags um maximal 9,7 dB(A) und nachts um maximal 14,3 dB(A)
uberschritten.

Ursache der bereits im Prognosenulifall festgestellten und oben aufgefihrten
Uberschreitungen ist die relativ hohe Verkehrsbelastung der WendenschloRstraRe. Aus
den rechnerisch ermittelten Uberschreitungen im Prognosenulifall resultiert kein
Anspruch auf L&rmschutz oder Larmsanierung, da in Deutschland fur bestehende
Stral3en- und Schienenverkehrswege keine Grenzwertregelungen bestehen.

Im Prognoseplanfall kommt es zu Erhéhungen der Beurteilungspegel im Vergleich zum
Prognosenullfall um maximal 1,3 dB(A) tags und 1,0 dB(A) nachts. In den meisten
Fallen betragen die Pegelerhéhungen tags und nachts weniger als 1,0 dB(A).
Pegelerhéhungen von mehr als 1 dB(A) sind ausschlieZlich auf den Bereich ndrdlich
der PritstabelstraRe beschrankt. Ursache dieser Erhéhungen ist vor allem die
vorhabenbedingte Zunahme des Kfz-Verkehrs auf der WendenschloR3stral3e. Auch
durch zusatzliche Reflexionen aufgrund der im Plangebiet vorgesehenen Gebaude
kommt es zu Pegelerhhungen. Deren Anteil wird unter Berlcksichtigung der
Differenzen der Gesamtemissionspegel (Wendenschlo3stralle und StralRenbahn
zusammen) zwischen Prognoseplanfall und Prognosenulifall mit maximal 0,6 dB(A)
eingeschatzt.

Als bedenklich gelten Pegelerhéhungen aber vor allem dann, wenn so genannte
Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung in der schalltechnischen Untersuchung
mit 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht oder Uberschritten werden. Diese
Schwellenwerte werden vor den aullerhalb des Plangebietes vorhandenen
Wohnnutzungen auch im Prognoseplanfall tags nicht erreicht und nachts nicht
Uberschritten.

Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung wurde von einigen Anwohnern die
Befurchtung gedullert, dass sich im Ergebnis der Vorhabenverwirklichung die
Larmsituation der nérdlich angrenzenden Grundstiicke erheblich verschlechtern wird.
Dies ist angesichts der berechneten Beurteilungspegel nicht zu erwarten. Die o. g.
Pegelerhéhungen von maximal 1,3 dB(A) tags und 1,0 dB(A) nachts sind auf den
Nahbereich der Wendenschlo3stralle nérdlich des Plangebietes beschrankt. Mit
zunehmender Entfernung von der WendenschloRstraRe nimmt der Pegel ab.

Verkehrslarm - Schlussfolgerungen fir planungsrechtlich mogliche schutzwiirdige
Nutzungen

Fur die im Plangebiet gemalRl Projektplan vorgesehene Bebauung (mit dem
Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes) wurden fir den Prognoseplanfall
nur fir die der Wendenschlol3straRe nachst gelegenen Fassaden (im Schallgutachten
Immissionsorte 10 36-73 bezeichnet) relativ hohe Beurteilungspegel ermittelt. Die
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schalltechnischen Orientierungswerte gemafR Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fir
Verkehrslarm und allgemeine Wohngebiete werden hier rechnerisch tags um maximal
8,2 dB(A) und nachts um maximal 12,8 dB(A) Uberschritten.

In Bezug auf Verkehrsgerdusche sind gesunde Wohnverhaltnisse in Teilbereichen der
Baugebiete WA 1.1, WA1l2, WA21 wund WA22 ohne geeignete
Larmschutzmaflinahmen nicht gegeben. Der entsprechende Nachweis zum baulichen
Schallschutz der AuRenbauteile der geplanten Wohnbebauung ist im nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahren zu fiihren.

Fur die gemal Projektplan vorgesehene Bebauung im Plangebiet wurde maximal der
Larmpegelbereich (LPB) IV gemalRR DIN 4109 ermittelt. Fir die weiter von der
Wendenschlo3straRe entfernten Udberbaubaren Bereiche ergeben sich geringere
Larmpegelbereiche. Fur die innerhalb des LPB IV gelegenen Auf3enfassaden von
Aufenthaltsrdumen in Wohnungen im Sinne der DIN 4109 sind resultierende bewertete
Bauschallddmm-MalRe von R'w,res = 40 dB erforderlich. Aus technischer Sicht und
unter Berlcksichtigung anderer Regelungen (z. B. zur Energieeinsparung) ist die
Einhaltung einer solchen Anforderung durch dbliche Bauweisen ohne Weiteres
gegeben. Die Verbindlichkeit der Anwendung der DIN 4109 fir den
Fassadenschallschutz wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Aktive  LarmschutzmalBhahmen (z. B. Larmschutzwénde) zum  Schutz
planungsrechtlich méglicher schutzwiirdiger Nutzungen kommen aus verschiedenen
Grinden (u. a. stadtebaulicher Art, zuldssige Hohe baulicher Anlagen im Plangebiet,
Unterbrechung der Larmschutzeinrichtungen durch ErschlieBungsstraBen fur das
Plangebiet) nicht in Betracht. Als SchallschutzmalRnahmen wird daher eine larmrobuste
Bauweise in Verbindung mit verbindlicher Ausrichtung von schallempfindlichen
Wohnraumen zur Schall abgewandten Seite hin festgesetzt. Durch die geschlossene
Bauweise mit baulichen Mindesthéhen, kdnnen auf der Schall abgewandten Seite der
Gebéaude entlang der Wendenschlof3stralRe Wohnaufl3enbereiche geschaffen werden,
welche die Richtwerte der DIN 18005 fur WA 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
unterschreiten. Das Erreichen der Richtwerte auf der Schallabgewandten
Gebaudeseite der geplanten StralBenrandbebauung der WendenschloRstral3e, weisen
die Schallausbreitungskarten, Anlage 2 des Schallgutachtens, nach. Die
Baukoérperanordnung gemafl Projektplan ist aus der Sicht des Larmschutzes
planerisch sinnvoll und effektiv, um die von der WendenschloRstral3e weiter entfernten
Bereiche ausreichend vor StraRenverkehrsgerduschimmissionen abzuschirmen.
Insbesondere ist im Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57 VE
geschlossene Bauweise fir die direkt an der Wendenschlof3stral’e gelegenen
Baufelder vorgeschrieben. Dadurch kénnen rickwartige Bereiche des Plangebietes
besser vor den Verkehrsgerduschimmissionen der Wendenschlol3straRe geschiitzt
werden.

Prinzipiell kommen als aktive Larmschutzmal3nahmen auch stral3enverkehrsrechtliche
und strafRenbauliche Mallnahmen in Betracht. Diese fallen jedoch nicht in den
Regelungsinhalt des VB-Plans. In Frage kommt im vorliegenden Fall vor allem eine
Reduzierung der zulassigen Hdchstgeschwindigkeit auf der Wendenschlof3stral3e von
50 auf 30 km/h - ggf. auch nur nachts - zumindest fur den Bereich zwischen S.-Berger-
StraRe und Segewaldweg, besser noch dariiber hinaus. Da diese Mal3inahme
gleichermal3en fiur den Kfz- und den StraRenbahnverkehr wirksam ware, waren vor
allem durch die rechnerische Abnahme des Emissionspegels der StralBenbahn in Hohe
von 4,5dB(A) (zum Vergleich: 2,4 dB(A) fur den Kfz-Verkehr) relevante
Pegelminderungen fir die vorhandenen und geplanten schutzwirdigen Gebaude zu
erwarten. Diese Pegelminderungen wirden fur die vorhandenen schutzwirdigen
Gebéaude die vorhabenbedingten Pegelerhéhungen im Planfall tags und nachts bzw.
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zumindest nachts mehr als ausgleichen. Ein nachtliches Fahrverbot fir Lkw wirde
ebenfalls zu einer Pegelminderung fihren, erscheint aber aufgrund der ortlichen
Verhéltnisse (bereits angesiedelte Firmen im Siden der WendenschloRstrafl3e) nicht
durchsetzbar.

Strallenbauliche MaRnahmen wie der Einbau eines larmgeminderten Fahrbahnbelags
scheiden vorwiegend wegen des innerhalb der StralRenflache gelegenen
Strallenbahnkdrpers aus. In der WendenschloR3stral3e ist die Fahrbahnoberflache
derzeit in einem relativen guten Zustand, so dass hier durch eine Erneuerung der
Deckschicht nur eine unwesentliche Verringerung der La&rmemission durch die
Beseitigung von maglichen Unebenheiten zu erwarten ist. In Berlin wurden im Rahmen
von Larmminderungsmal3nahmen noch keine larmtechnisch optimierten Deckschichten
eingebaut, bei denen nachweislich die Dauerhaftigkiet und Bestandigkeit der Wirkung
bestatigt werden konnte. Der Einbau einer l[armtechnisch optmierten Deckschicht in der
Wendenschlo3stral3e ist aus heutiger Sicht nicht zweckdienlich und es kann dem
Einsatz von larmminderndem Asphalt seitens des Fachamtes nicht zugestimmt
werden, Stellungnahme vom 09.03.2015.

Der Einsatz von larmminderndem Asphaltbelag wird durch den Bezirk Treptow-
Kdpenick, StralRen- und Grinflachenamt, FB Tief, Stralenbaulasttrager, abgelehnt
(Stellungnahme vom 15.05.2013/08.08.2013, nochmals bestatigt 02.10.2013 und
09.03.201509.03.2015).

Der StralRenbaulasttréger hat sich gegen einen Einsatz eines larmmindernden
Asphaltbelages in der Wendenschlof3stralBe 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 WendenschloRstral3e 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 herkdmmlichen Asphaltbelagen sehr
hoch.

In der Wendenschlo3stralRe werden durch die bindig liegende StraRenbahntrasse
sowie weiterer Storquellen/Schachteinbauten, StraRenablaufe hohe Gerduschpegel
erzeugt, welche ebenfalls die angestrebte Wirkung des larmmindernden
Asphaltbelages mindern oder gar ausléschen.

Eine (schallabsorbierende) Raseneindeckung fir den Gleiskdrper der Stral3enbahn
oder ein Schotterbett scheiden wegen der Kfz-Mitbenutzung der entsprechenden
Stral3enabschnitte mit Gleisen aus.

Das Anlegen eines Radweges (angenommene Breite: mindestens 1,60 m) an der
Stelle des zurzeit vorhandenen Parkstreifens am westlichen Rand der
Wendenschlof3straRe  wirde die Lage des  Kfz-Emissionsbandes  der
Richtungsfahrbahn  Sid der Wendenschlo3straBe und damit auch die
Gerauschimmissionssituation nicht veréndern.

Die Wendenschlo3stralBe weist insbesondere nachts hohe Werte fir den
mafdgeblichen Lkw-Anteil auf (pN > 9 %). Ursache ist u. a. die vorhandene
Nachtbuslinie. Eine Uberschlagige Abschatzung ergab, dass der Verzicht auf die
Nachtbuslinie im Prognosenullfall einer Minderung der Kfz-Gerauschemissionen nachts
um ca. 1,3 dB(A) und der Gesamtverkehrsgerauschemissionen (d. h. mit Stral3enbahn)
nachts um ca. 1,0 dB(A) entsprache.
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Stadtebauliche Grinde fir die Ausweisung eines WA an der WendenschloRstralle

Der Trennungsgrundsatz gemafll § 50 BImSchG wirde im vorliegenden Fall die
raumliche  Trennung zwischen der  Wendenschlof3stralRe mit hohen
Gerduschemissionen und der geplanten schutzbedirftigen Bebauung verlangen. Wie
die Anlage 2 zur Schalltechnischen Untersuchung von ALB vom 22.02.2013
verdeutlicht, miusste die geplante Bebauung von der WendenschloRRstral3e Gber 100 m
abriicken, um die als MaR3stab dienenden schalltechnischen Orientierungswerte fir
Verkehrslarm und allgemeine Wohngebiete gemal Beiblatt 1 zu DIN 18 005-1 vor den
Fassaden ohne weitere MaRnahmen einzuhalten. Zudem wéren bei Realisierung eines
so grof3en Abstandes der Geb&ude von der Stral3e die so entstehenden Freiflachen
zwischen der StralR3e und den Geb&auden nicht sinnvoll nutzbar.

Eine Durchbrechung des Trennungsgebotes erscheint vorliegend auch aus folgenden
Grunden vertretbar.

= sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Nachverdichtung, MaflRnahmen zur
Innenentwicklung)

= Verhinderung der Bevolkerungsabwanderung in landliche Gebiete
= Nutzung vorhandener Infrastruktur
= Gebot kostensparenden Bauens

= Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse durch geeignete bauliche und technische
Vorkehrungen (siehe Textliche Festsetzung 12)

Textliche Festsetzung Nr. 12

Zum Schutz vor LArm muss entlang der Wendenschlof3st raRe in den Baufeldern
mit geschlossener Bauweise in den Baugebieten WA1. 1, WA 1.2, WA 2.1 und
WA 2.2 in Gebduden mindestens ein schutzbedurftiger Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufentha  Itsrdumen muissen
mindestens die Halfte der schutzbedurftigen Aufenth altsraume mit den Fenstern
von der StralRe abgewandt sein. Abgewandt heil3t, das s der Winkel zwischen
Strallenachse und der entsprechenden Auf’enwand minde  stens 100° betragen
muss. Ausgenommen davon sind schutzbedirftige Aufen thaltsraume im

Baugebiet WA 2.1 mit Ausrichtung ausschlieBlich der Sudfenster zur
Marienhainallee. Ausnahmsweise konnen in den Eckber eichen der Geb&ude
Wohnungen ohne schutzbedirftigen Aufenthaltsraum mi t Fenstern zur
stralRenabgewandten Seite zugelassen werden. Schutzb  eddrftige

AufenthaltsrAume von Wohnungen entlang der Wendensc hloRstrafRe sind mit
schallgedammten Dauerliftungseinrichtungen auszusta tten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57 VE "Marienhain” sind
Festsetzungen zum passiven Larmschutz notwendig, um gesunde Wohnverhaltnisse
fur die geplanten Nutzungen planungsrechtlich abzusichern. Ergdnzend zu den im
Durchfuhrungsvertrag vereinbarten notwendigen MalRnahmen hinsichtlich der
Mindestanforderungen von SchallddmmmaRnahmen fir Auf3enbauteile gemafl DIN
4109, werden fur die Wohnungen entlang der WendenschloR3stral3e schallschutz-
orientierte Wohnungsgrundrisse festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass in dem
Regelfall jede Wohnung Uber eine ausreichende Anzahl von Aufenthaltsraumen
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verfugt, die nachts auch Uber ein teilgedffnetes Fenster beliiftet werden kénnen.
Schutzbedurftige Aufenthaltsraume, die zur WendenschloRstral3e orientiert sind, sind
dariiber hinaus mit schallgedammten Dauerliftungseinrichtungen auszustatten. Mit
diesen MalRhahmen koénnen trotz der Vorbelastung gesunde Wohnverhaltnisse mit
einer hinreichenden Bellftung gewéhrleistet werden.

Bei Wohnungen in Eckbereichen ist die Umsetzung dieser Regelung nicht bzw. nicht
vollstdndig mdoglich. Fur diese Félle enthalt die textliche Festsetzung eine
Ausnahmeregelung. Die Gewdahrung einer Ausnahme in den Eckbereichen ist
vertretbar, wenn im Genehmigungsverfahren die nachtliche Ruhe fur Schlafraume bei
ausreichender Luftzufuhr sichergestellt ist. Dies ist der Fall, wenn ein mittlerer
Innenpegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit im belifteten Zustand nicht
tberschritten wird.

Verkehrsldarm - Erwagung und Abwagung in Bezug auf die Zielwerte des
Larmaktionsplans Berlin

Der Larmaktionsplan Berlin stellt eine Ubergeordnete Planung des Landes Berlin dar
und ist im Rahmen der Erwagung und Abwagung zu bericksichtigen. Hierzu sollte die
.Handreichung zur Berlcksichtigung der Umweltbelange in der raumlichen Planung —
Aspekt Larmminderung“® vom Dezember 2012 der Fortschreibung des
Larmaktionsplans Berlin, LArmminderungsplanung Berlin, angewandt werden.

Das Land Berlin hat als Schwellenwerte fir die Dringlichkeit von
Mafnahmenprifungen im Larmaktionsplan Berlin zwei Stufen definiert:

1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts

Bei Uberschreitung dieser Werte sollen prioritar und méglichst kurzfristig MaRnahmen
zur Verringerung der Gesundheitsgefahrdung ergriffen werden.

2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts

Diese Werte wurden von der Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante
Schwellenwerte ermittelt und dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fir die
Larmminderungsplanung.

Die schalltechnischen Berechnungen ergaben, dass die Schwellenwerte der 1. Stufe
nur im Prognoseplanfall, nur beim Index Lnight, nur an einem Immissionsort und nur im
1. OG (IO 06-WendenschloRstrale 226) um 1 dB(A) Uberschritten werden. Die
Schwellenwerte der 2. Stufe werden im Prognosenulifall an der Mehrzahl der
bertcksichtigten Immissionsorte zumindest beim Index Lnight und im Prognoseplanfall
an allen berlcksichtigten Immissionsorten bei beiden Indizes LDEN und Lnight
Uberschritten. Im Prognoseplanfall erhéhen sich gegentber dem Prognosenullfall die
Pegelwerte um maximal 1,1 dB(A) beim Index LDEN und um maximal 0,8 dB(A) beim
Index Lnight.

Der Vergleich mit den durch die Rechtssprechung fur Wohngebiete bestétigten sog.
"Schwellen der Gesundheitsgefahrdung" von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts ist in
der Bauleitplanung nur mit den Beurteilungspegeln fur den Tag und die Nacht mdglich,
die gemaf den in der DIN 18 005-1 aufgefiihrten Berechnungsvorschriften (u. a. RLS-
90, Schall 03) ermittelt wurden, nicht jedoch mit den Larmindizes gemaf3 34. BImSchV
(ermittelt u. a. nach “Vorlaufige Berechnungsmethode fir den Umgebungslarm an
Strallen” VBUS und ,Vorlaufige Berechnungsmethode fir den Umgebungslarm an
Schienenwegen” VBUSch).
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Aus den o. g. Grinden und dadurch, dass die im Larmaktionsplan festgelegten
Schwellenwerte einen rechtlich unverbindlichen Charakter haben (d. h. sie sind vor
allem keine Grenzwerte wie beispielsweise in der Luftreinhaltung), sind sie der
Abwagung zuganglich. Ermittelte Uberschreitungen der Schwellenwerte kénnen im
Wege der Abwagung Uberwunden werden. Nach der héchstrichterlichen
Rechtsprechung (siehe Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 22. Marz 2007, Az:
BVerwG 4 CN 2.06) kann es je nach Umstanden 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.

Im Ergebnis der Betrachtung gem. den Richtwerten der Larmaktionsplanung Berlin
ergeben sich (wie auch nach der Betrachtung der DIN 18005 i.V.m. RLS 90) an den
Fassaden der Gebaude entlang der Wendenschlof3strale sehr hohe
Verkehrsschallwerte. Auch in Erwagung der Zielwerte der Larmaktionsplanung sollte
die Schallbetroffenheit in dem Bereich durch die festgesetzte larmrobuste Bauweise
(geschlossene Bauweise mit baulichen Mindesth6hen entlang der
Wendenschlo3straRe  zur  Schaffung von  schallgeschitzten  rickwartigen
Wohnbereichen) und durch die Ausrichtung von Wohnraumen zur Schall abgewandten
Seite hin, vermindert werden. In Erwagung und Abwagung der hohen Schallwerte im
unmittelbaren Bereich der Wendenschlof3straRe mit dem Anspruch der Planung des
Wohngebietes in dem Geltungsbereich des Plangebietes, wird dem Belang der
planerischen  Entwicklung des Wohngebietes, Vorrang gegeben, unter
Bertcksichtigung der beschriebenen und festgesetzten MinderungsmalRnahmen zum
Verkehrsschallschutz durch larmrobuste Bauweise. Die Ergebnisse der Betrachtung
und die Notwendigkeit von MalBhahmen nach der Larmaktionsplanung Berlin
entsprechen somit den bereits gem. DIN 18005 getroffenen Erwagungen und
Abwégungen zum Verkehrsschallschutz, die mit der Planung 9-57 VE zur Festsetzung
kommen.

5.5.5 Grinfestsetzungen

Private Grinflachen

Der denkmalgeschitzte Park rund um die Villa Bolle sowie die Wiesenflachen
einschliellich Baumbestand an der Dahme werden mit dem Ziel der Erholung als
Private Grinflachen festgesetzt. Die Grunflachen werden in ihrer angestrebten
Nutzungsintensitat untergliedert. Zusétzlich wird die Lage von 3 Kinderspielplatzen
innerhalb der Grinflachen festgelegt.

Zweckbestimmung private naturnahe Parkanlage

Nordlich der Villa Bolle war die denkmalgeschiitzte Parkanlage bereits zu ihrer
Entstehungszeit extensiv gestaltet. Das Parkpflegewerk sieht fur diesen Bereich die
Wiederherstellung eines ,Kulturwaldes” vor, dessen Entwicklung mit einem naturnahen
Charakter sowie einer extensiven Nutzung (zwei Rundwege) verbunden ist.

Zweckbestimmung private Parkanlage

Die sudlich der Villa Bolle gelegene Griinflache stellt den intensiv zu gestaltenden
Parkteil dar. Entsprechend erfolgt die Ausweisung einer privaten Parkanlage mit
Regelungen zur offentlichen Begehbarkeit (vgl. TF Nr. 15).
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Zweckbestimmung privater Kinderspielplatz

Mit der Ausweisung von insgesamt 3 Kinderspielplatzen innerhalb der privaten
Grunflachen wird der Erholungsvorsorge fur die Bewohner des Plangebiets sowie der
angrenzenden Wohngebiete Rechnung getragen.

Zweckbestimmung Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Mit der Ausweisung von Flachen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft am Rand der privaten Griunflachen werden
Ruckzugsraume/Trittsteine fiir die Fauna im Ubergangsbereich zu den Wohngebieten
geschaffen.

Bindungen zum Erhalt und zum Anpflanzen

Flachen mit Bindungen fir die Bepflanzung und die Erhaltung

Die Flachen dienen dem Erhalt der vorhandenen Strauchquartiere als typische
Strukturen der ehemaligen Versuchsanbaunutzung. Sie gliedern das Plangebiet und
dienen als Riuckzugsraume fiur die Fauna.

Flachen mit Bindung zum Anpflanzen

Erganzend zu den vorhandenen Geholzflachen werden zuséatzliche Flachen fir
Neuanpflanzungen ausgewiesen. Die Festsetzung dient der Sicherung des Ausgleichs
in Natur und Landschaft.

Erhaltung von Baumen (Einzelbaumfestsetzungen)

Mit der Festsetzung von Einzelbaumen werden die fir das Gartendenkmal
mafdgeblichen Baume an ihrem Standort und in ihrer Art dauerhaft erhalten.

Textliche Festsetzung Nr. 13

In den allgemeinen Wohngebieten und in den sonstige @ n Sondergebieten mit
hohem Griunanteil ,Ausflugslokal” ist eine Befestigu ng von Fuf3- und Radwegen,
Platzflachen und Stellplatzen nur in wasser- und lu  ftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asph altierungen und
Betonierungen sind unzulassig. Diese Festsetzung gi It nicht fur die innerhalb der
Baugebiete anzulegenden Zufahrten zu Stellplatzen u  nd Tiefgaragen sowie flr
die Flache ABCDEFGHIA.

(8 9 Abs. Abs. 4 BauGB i.V. m. § 8 Abs. 3 Satz 3 Na tSchGBIn)

Die Einschréankung der Befestigung von FufR- und Radwegen, Platzflachen und
Stellplatzen auf wasser- und luftdurchldssige Beldge dient der Vermeidung von
unnotiger Versiegelung und damit dem Schutz der natirlichen Bodenfunktionen sowie
der Grundwasseranreicherung durch Versickerung von Niederschlagswasser im
Plangebiet. Die Festsetzung bezieht sich auf jene ErschlielBungsflachen, die ful3laufig
oder mit dem Fahrrad belastet werden. Die innerhalb der Baugebiete anzulegenden
Zufahrten zu Stellplatzen und Tiefgaragen dienen der Stellplatzversorgung und werden
dauerhaft befahren. Fir die Wartung des Auslaufbauwerkes an der Dahme ist eine
Befahrung der Zufahrt mit schweren Wartungsfahrzeugen erforderlich. Um auf den
Zufahrten die erforderliche Standsicherheit zu gewdhrleisten, sind diese Flachen von
der Festsetzung ausgenommen.
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Textliche Festsetzung Nr. 14

In der 5 m breiten Flache I"J”K”L"I” istein W eg in einer Breite von 3 m

anzulegen.

(8§ 12 Abs. 1i. V. m. Abs. 3 S. 2 BauGB)

Mit der Ausweisung einer Wegebreite von 3m wird der angestrebte Charakter des
Weges — eine Promenade entlang des Dahme-Ufers — gesichert. Die textliche
Festsetzung dient der Umsetzung der Vorgaben des FNP und LaPro hinsichtlich der
Anlage von offentlich nutzbaren Griinbereichen am Ufer von Gewdassern sowie der
Sicherung der Begehbarkeit, Radfahrernutzung und Erlebbarkeit des Uferbereiches an
der Dahme.

Textliche Festsetzung Nr. 15

Die privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,p rivater Kinderspielplatz*

und ,private Parkanlage” sind mit einem Gehrecht zu gunsten der Allgemeinheit

zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. Nr. 21 BauGB)

Die privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,privater Kinderspielplatz“ und
~private Parkanlage* dienen der Erholungsvorsorge fiur die Bewohner des Plangebietes
sowie der angrenzenden Wohngebiete. Um verschiedene o6ffentlich zugangliche
Nutzungen zu sichern, wird auf den Flachen ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. Die Festsetzung spiegelt das stéadtebauliche Konzept des Vorhabentragers
wider.

Textliche Festsetzung Nr. 16

Auf der privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung .private naturnahe
Parkanlage ist die vorhandene Vegetation innerhalb der Grenze des
Gartendenkmals nach historischem Vorbild in der Wei se zu erhalten und durch
Baume, Straucher, Graser und Stauden zu erganzen, d ass der Eindruck einer
mehrschichtig gestalteten naturnahen Parkanlage ges ichert ist. Die
Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wegefla chen.

(89 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. Nr. 25 Buchst. aund b Ba uGB)

Die Teilbereiche nérdlich und 6stlich der Villa wurden historisch durch Bolle als
waldahnliche  Struktur gestaltet (vgl. Parkpflegewerk fir das Grundstiick
Wendenschlof3straRe 254 ,Marienhain“). Die private Grinflaiche mit der
Zweckbestimmung ,naturnahe Parkanlage* sichert den extensiv gestalteten Teil des
Gartendenkmals in seinem Charakter als historisch wertvollen ,Kulturwald”. Die
Wiederherstellung  eines  mehrschichtigen,  strukturreichen  Bestandes  mit
standortgerechten waldartigen Pflanzen dient der Aufwertung der Flache, nicht nur
unter denkmalpflegerischen Aspekten, sondern auch naturschutzfachlich.

Die Ausweisung der privaten Grinflache als ,haturnahe Parkanlage” ist vorrangig aus
stadtebaulichen Grinden erforderlich (Erholungsvorsorge, Wiederherstellung eines
Gartendenkmals), dient jedoch auch der Eingriffsvermeidung sowie dem Ausgleich des
Eingriffs in Natur und Landschaft, da der vorhandene Baumbestand sowie der
waldartige Charakter zu erhalten und durch gezielte Entwicklungsmalinahmen zu
fordern ist. Die Festsetzung spiegelt das stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers
wider.
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Textliche Festsetzung Nr. 17

Die Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft auf der privaten Grinfl ache mit der

Zweckbestimmung ,private naturnahe Parkanlage® ist unter Beriicksichtigung
des vorhandenen Gehdlzbestandes dicht mit B&dumen un d Straduchern zu
bepflanzen. Je 2 Quadratmeter Flache ist ein Gehdlz zu pflanzen. Die

Bepflanzungen sind zu erhalten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Die Flache fur MaRnahmen ist Bestandteil der privaten Grinflache mit der
Zweckbestimmung naturnahe Parkanlage, sie liegt jedoch auRRerhalb des
Gartendenkmals. Im Bestand handelt es sich um weniger wertvolle Gehdlzbestande
(Uberwiegend Robinie, Pappel mittleren Alters) im Ubergang zu 6stlich angrenzenden
Pappelvorwaldflachen, die infolge der kinftigen Wohnbauflachen verloren gehen. Mit
der MaRRnahme, einen mehrschichtigen Geholzbestand zu entwickeln, wird die
waldahnliche Struktur der Parkanlage gestarkt und der Ubergang zwischen
Wohnbebauung und naturnaher Parkanlage neu definiert. Die empfohlenen B&ume
und Straucher sind heimisch und standortgerecht und bieten somit eine hohe
Lebensraumqualitat fur Pflanzen und Tiere. Die Flache fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dient dem Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft und bildet als dichter Gehélzbestand einen
Puffer zwischen Wohnbebauung und naturnaher Parkanlage. Fir die Umsetzung
werden die in der Pflanzliste aufgezahlten Arten in einer Qualitat VSTR (verpflanzte
Straucher) mit einer H6he von 80/100 cm bzw. 100/150 cm sowie Baume in einem
Stammumfang von mindestens 16 cm empfohlen. Mit der empfohlenen Pflanzqualitat
wird bei einem Gehélz je 2 Quadratmeter die angestrebte Dichte kurzfristig erreicht.
Die Festsetzung spiegelt das stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers wider.

Textliche Festsetzung Nr. 18
Entfallt.

Textliche Festsetzung Nr. 19

Die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,p rivate Parkanlage“ und
.privater Kinderspielplatz® sind gartnerisch anzule gen und zu unterhalten.
Vorhandene Baume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die
Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fir Wege und Spielflachen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Die privaten Grunflachen dienen der Erholungsvorsorge fir die Bewohner des
Plangebietes sowie der angrenzenden Wohngebiete. Eine dauerhafte Begrinung der
Flachen sichert die Erholungsqualitdt sowie das Landschaftsbild an der Dahme. Das
flr das Binnenklima wichtige Biovolumen der Grof3bdume ist dauerhaft zu erhalten. Die
Festsetzung spiegelt das stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers wider.
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Textliche Festsetzung Nr. 20

Die Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege un d zur Entwicklung von
Natur und Landschaft auf der privaten Grinflache mi t der Zweckbestimmung
.private Parkanlage“ sind als Wiesenflachen mit loc keren Geholzgruppen aus
Baumen und Strauchern zu entwickeln.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Die Flachen fur MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft auf der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,private
Parkanlage” sind als Wiesenflachen mit lockeren Gehdlzgruppen aus B&ume und
Strauchern zu entwickeln. Zur Qualifizierung dieser MalRnahmen sollte der Anteil an
Geholzen mit einem rechnerischen Ansatz so gewahlt wird, dass bezogen auf die
Gesamtflache je 5 m, Flache 1 Gehdlz ermittelt wird. Diese Gehdlze sind in
Gruppenpflanzungen auf der Flache zu verteilen.

Die Flachen fur MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft auf der privaten Griinflache bilden einen Puffer zwischen privater
Parkanlage und Wohngebiet. Die aktuell mit Grasflur bestandenen Flachen werden
einer Nutzung entzogen und mittels extensiver Gestaltung und Pflege wertvolle
Ruckzugsraume fur Flora und Fauna. Die MafRnahme dient der Sicherung des
Ausgleichs des Eingriffs in Natur und Landschaft. Die Festsetzung spiegelt das
stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers wider.

Textliche Festsetzung Nr. 21

Der durch Einzelbaumfestsetzung gekennzeichnete Bau  mbestand ist bei Abgang
am Standort in gleicher Baumart mit einem Stammumfa  ng von mindestens 20 cm
Zu ersetzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b und a BauGB)

Im sonstigen Sondergebiet ,Ausflugslokal“ SO 1 sichern die Einzelbaumfestsetzungen
den Gebietscharakter eines Villengartens. Der fur den Garten westlich und sudlich der
Villa Bolle locker stehende Baumbestand wird in seinen Baumarten dauerhaft erhalten
und bei Abgang durch Einzelbdume einer hohen Qualitéat ersetzt. Ziel ist es den unter
Gartendenkmalschutz stehenden Baumbestand der Parkanlage der Villa Bolle in
seinem Bild dauerhaft zu erhalten. Fir dessen Sicherung ist eine Nachpflanzung der
gleichen Baumart an seinem Originalstandort erforderlich, die Uber eine
Einzelbaumfestsetzung geregelt wird. Die Realisierbarkeit bei Abgang einzelner
Baume diese am Standort mit gleicher Baumart in einer hohen Qualitat zu
nachzupflanzen ist durch die Ausweisung der Flache als Sondergebiet mit hohem
Grinanteil, mit Baukdrperausweisungen sowie einer niedrigen GRZ von 0,2
grundsétzlich gewahrleistet.

Der zu erhaltende Maulbeerbaum im Eingangsbereich ist eines der wenigen Zeugnisse
von Obstgeholzen aus der Zeit Bolles. Aufgrund seiner Lage in der Rahmenpflanzung
ist dieser historische Baumstandort gesichert und kann auch bei Abgang des
Maulbeerbaumes gesichert werden.

Die auf dem kinftigen ,Marienhainplatz” festgesetzte historische Linde ist eine von 6
Bestandsbaumen im Bereich des ehemaligen Gutshofs die aufgrund ihrer Vitalitat
sowie ihrem Standort dauerhaft erhalten werden konnen und daher aus
gartendenkmalpflegerischen Griinden als Einzelbaum festgesetzt wird.
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Durch die Festsetzung des Bestandserhaltes wird der Eingriff in Natur und Landschaft
vermieden. Aufgrund der historischen Bedeutung, die sich gestalterisch im
Landschaftsbild wieder findet, wird bei Abgang und Ersatz festgesetzter Baume ein
Mindestmal? von 20 cm Stammumfang festgesetzt. Einzelbdume dieser Qualitat
weisen bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung die flr das Landschaftsbild gewiinschte
wahrnehmbare Gestalt sowie das erforderliche Volumen innerhalb eines Bestandes an
Altbdumen auf. Die Festsetzung spiegelt das stadtebauliche Konzept des
Vorhabentragers wider.

Textliche Festsetzung Nr. 22

In der Flache QRVWQ ist mindestens eine Linde nach historischem Vorbild
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b und a BauGB)

Die Gebaude des ehem. Gutshofes sind in einem schlechten baulichen Zustand und
werden in Abstimmung mit den Denkmalbehdrden abgerissen. Um den ehem.
Gutshofs trotzdem erlebbar zu machen, wird ein neues Gebaude mit Kindertagesstatte
auf dem alten Grundriss wiederaufgebaut.

Das neue Gebaude muss den heutigen Anforderungen gerecht werden. Daflr ist eine
gewisse Mindestbreite notwendig. Aufgrund der neu zu errichtenden Gebaudekubatur
ist der Erhalt der vorhandenen Lindengruppe an ihrem Standort nicht gewahrleistet.

Da es sich bei den Linden um eine historische Gruppe aus der Entstehungszeit des
Gutshofs handelt (vgl. Parkpflegewerk), besteht ein denkmalpflegerisches Interesse an
einer Baumbepflanzung zentral im Hof. Um die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse (Belichtung/Beliftung/Besonnung) mit dem
denkmalpflegerischen Interesse an der Baumgruppe zu vereinbaren, wird der
dauerhafte Erhalt von mindestens einem Baum als Markierung festgesetzt. Aus
gartendenkmalpflegerischer Sichtist der Erhalt bzw. die Wiederherstellung eines
einzelnen Solitdrs oder einer Dreiergruppe fur das Pflanzbild "Hoflinde" geeignet.
Weiterhin ist aus denkmalpflegerischen Griinden bei Neupflanzung die gleiche
Baumart zu verwenden. Die Festsetzung spiegelt das stadtebauliche Konzept des
Vorhabentragers wider.

Textliche Festsetzung Nr. 23

Im sonstigen Sondergebiet mit hohem Grinanteil ,Aus flugslokal“ SO 2 sind 50%
der Grundsticksflache unter Bericksichtigung der vo rhandenen B&ume
gartnerisch mit Baumen und Strauchern sowie einer R asenansaat anzulegen und

zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Der Baumerhalt gilt nicht fir die Baume innerhalb der
Flache AJDEFGHIA.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Um den grinen Charakter des sonstigen Sondergebietes SO 2 aulRerhalb des
Gartendenkmals zu sichern, wird eine 50%ige Begriinung der Grundstticksflache sowie
die Integration des Baumbestandes in die Planung der nicht Gberbaubaren Flachen
festgesetzt. Soweit die in SO 2 vorgesehenen, bepflanzten Bodenfilter nicht wasser-
und luftdurchlassig hergestellt werden, kdnnen sie nicht als Teil der gartnerischen
Gestaltung gerechnet werden. Der Baumerhalt gilt nicht fur die Baume innerhalb der
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Flache AJDEFGHI, da diese Flache fur die Errichtung einer Wendeanlage benétigt
wird. Die Festsetzung spiegelt das stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers wider.

Textliche Festsetzung Nr. 24

In den allgemeinen Wohngebieten und in den sonstige  n Sondergebieten mit
hohem Griinanteil ,Ausflugslokal* sind die Flachen z um Anpflanzen mit der
Bezeichnung A2 nach historischem Vorbild gartnerisc h anzulegen und zu
unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Der historische Pflasterweg ist Teil des Gartendenkmals und wird als
Gestaltungselement aufgegriffen. Die als Private Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung festgesetzte ,Marienhainallee” ist sowohl als zentrale Verbindung
fur FuBgéanger und Radfahrer zwischen der Wendenschlof3straRe und dem Dahme-
Ufer als auch als ,grine Achse” mit hoher Aufenthaltsqualitat vorgesehen. Beidseitig
des historischen Pflasterweges wird auf Grundlage des Parkpflegewerks zum
Gartendenkmal eine Rahmenpflanzung aus Obstgehdlzen hergestellt, die an die
ehemalige Nutzung der Flache als Wiese mit Streuobst zu Bolles Zeiten erinnert. Der
historische Zugangsweg zur Villa Bolle erhalt durch den Aufbau einer neuen Allee
seine Bedeutung innerhalb der Flache zuriick. Der Charakter wird durch die Neuanlage
einer Obstbaumallee aus Maulbeere (Morus spec.) und verschiedenen Apfelsorten
(Malus domestica) wieder aufgegriffen. Konzipiert ist diese als gleichstandige Allee mit
einem Pflanzabstand von 5 Metern und unregelmafiger Arten- bzw. Sortenverteilung.
Erhaltenswerte Unterpflanzungen aus dem Bestand sollen bei der Anlage der
Pflanzung integriert werden. Die Festsetzung spiegelt das stadtebauliche Konzept des
Vorhabentragers wider.

Textliche Festsetzung Nr. 25

In  den allgemeinen Wohngebieten ist pro angefangene 700 m?
Grundstucksflache ein Laubbaum mit einem Stammumfan g von mindestens 16
cm anzupflanzen und zu erhalten. Vorhandene Baume a  uRRerhalb der Flachen mit
Bindung zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen werden anger  echnet, ebenso die
geman textlicher Festsetzung Nr. 28 anzupflanzenden Baume fir die Gliederung
von Stellplatzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Die Festsetzung von Laubbaumen in den nicht Gberbauten bzw. versiegelten Flachen
dient der Gliederung und Strukturierung sowie einer umfangreichen Durchgriinung der
Wohnquartiere. Die Anpflanzung wirkt sich positiv auf das Landschaftsbild aus, bindet
Staub und beeinflusst das Binnenklima in den Quartieren. Zusatzlich dienen die
Baumpflanzungen als Trittsteine und Lebensraum insbesondere fir die Avifauna.
Aufgrund der in den Innenhéfen geplanten notwendigen Kleinkinderspielplatze und
Anlagen fir die Retention des Niederschlagswassers ist eine vergleichsweise geringe
Zahl an Baumpflanzungen mdoglich. Sind bereits Baume vorhanden und werden diese
erhalten, kdnnen sie angerechnet werden. Ebenso werden Baumpflanzungen aus der
Begrindung der privaten Stellplatzanlagen angerechnet. Mit der Pflanzung
hochstammiger Laubb&aume erfolgt eine Orientierung an die im Landschaftsprogramm
Berlin formulierten Ziele. Aufgrund der GroRR3e der Hofe sowie einer vergleichsweise
geringen Anzahl an Baumen, wird mit 16 cm Mindeststammumfang ein von Anbeginn
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der Pflanzung und Freiflachennutzung wahrnehmbares Bild geschaffen, welches sich
dem des vorhandenen Baumbestands vergleichsweise schnell annahert. Die
Mafnahme dient der Sicherung des Ausgleichs des Eingriffs in Natur und Landschaft.
Die Festsetzung spiegelt das stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers wider.

Textliche Festsetzung Nr. 26

In den allgemeinen Wohngebieten sind Tiefgaragen un d Tiefgaragenteile
aulRerhalb der Umfassungsmauern von Gebauden mit ein  er Erdschicht von
mindestens 60 cm zu Uberdecken und zu begrinen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten. Dies gilt nicht fur Tiefgaragenteile, die durch Terrassen, Stellplatze,
Zufahrten, Platze oder Wege Uberdeckt werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Es wird eine Begriinung von Tiefgaragen festgesetzt. Der tberwiegende Anteil der
Tiefgaragen wird unter den Gebauden realisiert. Dartber hinaus gehende
Tiefgaragenteile, z.B. in den Innenhofen die nicht von Terrassen, privaten Zufahrten
oder privaten Wegen Uberdeckt sind, sind mit mindestens 60cm Boden (Substrat) zu
Uberdecken, um eine intensive Begrinung zu ermdglichen. Neben Rasenansaat ist bei
einer Uberdeckung von 60cm das Anpflanzen von GroRstrauchern oder kleineren
Baumen moglich. Mit der Begrinung der nicht baulich genutzten Tiefgaragenteile
werden die Auswirkungen des Eingriffs in Natur und Landschaft minimiert. Die
Begrinung der Tiefgaragen besitzt neben den gestalterischen Aspekten zusatzlich
auch die positiven Auswirkungen der Rickhaltung und Versickerung des anfallenden
Niederschlagwassers und dient somit der Sicherung des Ausgleichs des Eingriffs in
Natur und Landschaft. Die Festsetzung spiegelt das stadtebauliche Konzept des
Vorhabentragers wider.

Textliche Festsetzung Nr. 27

In den allgemeinen Wohngebieten sind Dachflachen mi  t einer Neigung von bis zu
5 Grad auszubilden. Mindestens 50% der festgesetzte n Grundflache sind mit
einer Erdschicht von 10 cm zu Uberdecken und extens iv zu begriinen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Die Festsetzung dient entsprechend 8 1 Abs. 5 BauGB dem Schutz und der
Entwicklung der natlrlichen Lebensgrundlagen, sie ist aul3erdem zum Schutz des
Lokalklimas im Interesse einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung erforderlich.
Fur die Allgemeinen Wohngebiete sind Dachflachen mit einer Neigung von max. 5
Grad vorgesehen, um eine extensive Begrinung der Décher sicherzustellen.
Dachflachen mit dieser Neigung eignen sich gut fur eine Extensivbegrinung ohne
einen unverhaltnismafligen Kostenaufwand zu verursachen.

Die Begrinung von Dachflachen dient dem Ausgleich des Eingriffs in Natur und
Landschaft, insbesondere des Verlustes von Gras- und Staudenfluren im Plangebiet,
insbesondere dem von Trockenrasen. Eine extensive Begriinung gemaf Pflanzliste
stellt einen dem Trockenrasen vergleichbaren Lebensraum fir einzelne Tiergruppen
dar. Zusatzlich wirken sich die Grindacher positiv auf das Lokalklima aus und dienen
der Rulckhaltung von  Niederschlagswasser. Zur  Vermeidung erhohter
Pflegeaufwendungen wird eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Eine
Substratschicht von 10 cm in Kombination mit einer Liste empfohlener Graser und
Krauter oder die Verwendung der vor Ort vorhandenen Arten stellt eine
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trockenrasenahnliche Struktur in Standortverhaltnissen und Artenzusammensetzung
dar. Die Festsetzung spiegelt das stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers wider.

Textliche Festsetzung Nr. 28

In den allgemeinen Wohngebieten sind ebenerdige Ste  lIplatze durch Flachen, die
zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je angefangene 5 S  tellplatze ist 1 Laubbaum mit
einem Stammumfang von mindestens 16 cm anzupflanzen und zu erhalten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Die Baumpflanzungen auf den privaten Stellplatzanlagen dienen der Gliederung und
Durchgrinung der Wohnquartiere. Als Baumreihen und Baumgruppen stellen sie fir
die Tierwelt Trittsteine innerhalb der Baugebiete dar und bieten Lebensraum
insbesondere fir die Avifauna. Klimatisch wirken sich die Baumpflanzungen aufgrund
ihres hohen Biovolumens zusatzlich positiv auf das Lokalklima aus. Die Auswahl an
StralRenb&aumen bzw. Baumen zur Gliederung der Stellplatze parallel zum Straf3enland
stellt eine Reminiszenz an die Geschichte der Flache als Versuchsanbauflache dar. Es
sind u.a. bewusst ,exotische* Baumarten in der Pflanzliste zum Bebauungsplan
ausgewahlt worden. Die Bepflanzung der Stellplatzanlagen mit Baumen verhindert im
Sommer aufRerdem eine zu starke Aufheizung der Flachen. Die Festsetzung dient der
Sicherung des Ausgleichs des Eingriffs in Natur und Landschaft. Aufgrund dessen
werden Baume mit 16 cm Mindeststammumfang festgesetzt. Ziel ist es zum einen ein,
von Anbeginn der Pflanzung und Freiflachennutzung ein wahrnehmbares Bild zu
schaffen, zum anderen sollen die neuen Alleen und Baumreihen die fir die Fauna
notwendigen Trittsteinbiotope und Lebensrdume im Plangebiet in einem mdoglichst
kurzen Zeitraum bilden. Die hierflir erforderliche Qualitat in H6he und Kronenvolumen
wird mit der Festsetzung gesichert. Die Festsetzung spiegelt das stadtebauliche
Konzept des Vorhabentragers wider.

Textliche Festsetzung Nr. 29

In den allgemeinen Wohngebieten sind in den Flachen mit Bindung zum Erhalt
mit der Bezeichnung E1 die vorhandenen Baume und St rducher zu erhalten und
durch Baume und Straucher in der Weise zu erganzen und bei Abgang zu
ersetzen, dass eine dicht geschlossene Gehdlzflache entsteht.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b BauGB)

Erhalt und Erganzung der vorhandenen Strauchquartiere als typische Strukturen der
Versuchsanbaunutzung stellt ein wesentliches stadtebauliches Planungsziel dar. Die
teilweise kompakten Quartiere meist gemischter Straucharten gliedern das Plangebiet
und bieten wertvollen Rickzugsraum fir die Fauna. Aufgrund der fehlenden
Unterhaltung in den letzten Jahren sind einige Strauchflachen luckig. Ziel ist es, diese
Licken mit heimischen Straucharten aus der empfohlenen Pflanzenliste aufzufillen,
um dichte naturhaushaltswirksame Flachen mit einem hohen Biovolumen dauerhaft zu
sichern. Die textliche Festsetzung dient der Vermeidung und dem Ausgleich des
Eingriffs in Natur und Landschaft. Die Festsetzung spiegelt das stadtebauliche Konzept
des Vorhabentragers wider.
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Textliche Festsetzung Nr. 30

In den allgemeinen Wohngebieten sind in den Flachen mit Bindung zum Erhalt
mit der Bezeichnung E2 die vorhandenen Baume und St rducher zu erhalten und
durch Baume mit einem Stammumfang mit mindestens 16 cm in der Weise zu
erganzen und bei Abgang zu ersetzen, dass eine dich  t geschlossene Baumreihe
entsteht. Die verbleibenden Flachen sind mit Rasena  nsaat zu begriinen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b BauGB)

Ebenso typische Strukturen der Versuchsanbaunutzung stellen in einzelnen Quartieren
dicht stehende Baumreihen dar. Die Reihen meist einheitlicher Baumarten gliedern das
Plangebiet und bieten wertvollen Rickzugsraum fiur die Avifauna. Aufgrund der
fehlenden Unterhaltung in den letzten Jahren sind einige Baumreihen liickig oder
einzelne Baume abgéngig. Ziel ist es diese Licken mit heimischen Baumarten aus der
empfohlenen Pflanzenliste aufzufillen, um Baumreihen heimischer Arten mit einem
hohen Biovolumen dauerhaft fir das Plangebiet zu sichern. Fir die Flachen allseitig
der Baumreihen ist die vorhandene Wiese zu erhalten oder Rasen neu anzusaen.
Aufgrund der GréRe des bereits vorhandenen Baumbestandes wird ein
Mindeststammumfang festgesetzt. Damit wird von Anbeginn der Pflanzung und
Freiflachennutzung ein wahrnehmbares Bild geschaffen, welches sich dem des
vorhandenen Baumbestands vergleichsweise schnell annéhert. Die Malinahmen
dienen der Eingriffsvermeidung und sichern auch den Ausgleich des Eingriffs in Natur
und Landschaft. Die Festsetzung spiegelt das stadtebauliche Konzept des
Vorhabentragers wider.

Textliche Festsetzung Nr. 31

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Flachen mi  t Bindung zum Anpflanzen

mit der Bezeichnung Al in der Weise zu bepflanzen, dass eine dicht
geschlossene Gehdlzflache entsteht. Die Bepflanzung  en sind zu erhalten und bei

Abgang nachzupflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Erganzend zu den vorhandenen Gehdlzflachen werden zur Gliederung und
Strukturierung des Plangebiets zusatzliche Flachen fir Neuanpflanzungen
ausgewiesen. Hierfir werden Strducher und Baume der Pflanzliste empfohlen, die
auch der Ergadnzung vorhandener Versuchsanbauquartieren dienen. Die Festsetzung
dient der Sicherung des Ausgleichs des Eingriffs in Natur und Landschaft. Die
Festsetzung spiegelt das stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers wider.

Textliche Festsetzung Nr. 32

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Flachen mi  t Bindung zum Anpflanzen
mit der Bezeichnung A3 in der Weise zu bepflanzen, dass eine dicht
geschlossene Hecke mit einer maximalen Hoéhe von 1,2 0 m entsteht. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachz  upflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Zur Gliederung und Abschirmung der Stellplatze an der Wendenschlof3stral3e werden
Flachen fur Neuanpflanzungen ausgewiesen. Die Verwendung von Arten der
Pflanzliste wird empfohlen. Die Bepflanzung der Stellplatzanlagen verhindert im
Sommer auf3erdem eine zu starke Aufheizung der Flachen. Die Festsetzung dient der
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Sicherung des Ausgleichs des Eingriffs in Natur und Landschaft. Die Festsetzung
spiegelt das stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers wider.

5.5.6 Erschlieung

Die ErschlieBung erfolgt Uber eine offentliche Ringstralle mit 2 Anschlissen an die
Wendenschlo3straRe. Um die ErschlieBung zu sichern, wird die Ringstrale als
Loffentliche Verkehrsflache" festgesetzt.

Um den Zugang fir FuBganger und Radfahrer zum Dahme-Ufer zu sichern, wird der
historische Pflasterweg als ,Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Rad-
und FulRweg“ festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 33
Die Einteilung der Straf3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen haben durchgehend eine Breite von 10,5 m. Eine
Fahrbahn mit 55 m Breite, offentliche Parkplatze mit 2 m Breite sowie 3 m flr
Ful3génger und Stral3enlaternen sind geplant (siehe auch Kapitel 1l 3.2 Verkehrliche
ErschlieBung). Fur den Besucherverkehr sind ca. 70 Langsparkplatze innerhalb der
offentlichen RingstralRe geplant. Zusatzlich sind auf privaten Flachen ca. 30 fur die
Allgemeinheit zugangliche Besucherstellplatze auf dem Wendenschlo3platz
vorgesehen. Ebenerdig sind ca. 270 Mieterstellplatze auf privaten Flachen entlang der
PlanstraRen 1, 2 und 3 auBerhalb der autofreien Wohnhofe dargestellt. (siehe auch
Kapitel Il 3.3 Ruhender Verkehr). Die Verkehrsflachengliederung ist nicht Bestandteil
der Festsetzungen.

Textliche Festsetzung Nr. 34

Die privaten Verkehrsflachen mit der besonderen Zwe  ckbestimmung ,Rad- und
FuRweg" sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zuguns  ten der Allgemeinheit zu
belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 35

Die privaten Verkehrsflachen mit der besonderen Zwe  ckbestimmung ,Rad- und
FuRweg" sind auf der Flache A"B”"C”D”A” mit ein em Leitungsrecht zugunsten
der zustandigen Unternehmenstréager zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Textliche Festsetzung Nr. 36

Die privaten Verkehrsflachen mit der besonderen Zwe ckbestimmung ,Rad- und

FuBweg“, die sonstigen Sondergebiete mit hohem Grin anteil ,Ausflugslokal”

sowie die allgemeinen Wohngebiete WA 1.3 und WA 1.4 sind auf der Flache
ABCDEFGHIA mit einem Leitungs- und Fahrrecht zuguns ten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 37

Die privaten Verkehrsflachen mit der besonderen Zwe ckbestimmung ,Rad- und

FuBweg“, die sonstigen Sondergebiete mit hohem Grin anteil ,Ausflugslokal”

sowie die allgemeinen Wohngebiete WA 1.3 und WA 1.4 sind auf der Flache
ABCDKLMGHIA mit einem Fahrrecht zugunsten der Betre  iber der im sonstigen
Sondergebiet mit hohem Grinanteil ,Ausflugslokal“ S O 2 anséassigen Betriebe
zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 38

Die Flachen Lr sind mit einem Leitungsrecht zugunst en der zustandigen Unter-
nehmenstrager zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 39

Die Flachen GRr sind mit einem Geh- und Radfahrrech t zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 40

Die Flachen GRLr sind mit einem Geh- und Radfahrrec ht zugunsten der
Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 41

Die Flachen GRFBr sind mit einem Geh- und Radfahrre cht zugunsten der
Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten der Bet reiber der in den sonstigen
Sondergebieten mit hohem Griinanteil ,Ausflugslokal* SO 1 anséassigen Betriebe
zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Weiterhin sind die Flachen A”B”’C”D”A”, ABCDEFGHIA, Lr und GRLr mit einem
Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrdger zu belasten, um den
erforderlichen Zugang fur die MedienerschlieBung sicherzustellen. Die Flachen
ABCDEFGHIA sind zusatzlich mit einem Fahrrecht zugunsten der zustandigen
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Unternehmenstrdger zu belasten, um den Zugang fir Wartungsfahrzeuge zu
gewahrleisten.

Der historische Pflasterweg wird als private Verkehrsflache fir die Bewohner
festgesetzt. Eine Sicherung der Nutzung fur die Allgemeinheit erfolgt tber die
Festsetzung eines Radfahr- und Gehrechts fiir die Allgemeinheit gem. § 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB und im Durchfiihrungsvertrag.

Die Flachen GRFBr und ABCDKLMGHIA sind mit einem Fahrrecht zugunsten der
Betreiber der in den sonstigen Sondergebieten mit hohem Grinanteil ,Ausflugslokal*
SO 1 (GRFBr) bzw. SO 2 (ABCDEKLGMHIA) ansassigen Betriebe zu belasten, um die
ErschlieBung der Sondergebiete mit hohem Grunanteil zu sichern.

Daruber hinaus sieht das Konzept eine Durchwegung des Wohngebiets Marienhain
und eine Zuganglichkeit des Dahme-Ufers flir Bewohner, Besucher und Anwohner vor.
Die hierzu im Plan ausgewiesenen Flachen sind mit Geh- und Radfahrrechten zu
belasten.

5.5.7 Gestaltung/Konzept des Vorhabentragers

Textliche Festsetzung Nr. 42

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.3 und WA 1.4 s ind entlang der Grenzen
zu den privaten Griunflachen nur Hecken in Kombinati on mit Zaunen bis zu einer
maximalen Héhe von 1,20 m zulassig.

(8 12 Abs. 1i.V.m. Abs. 3 BauGB)

Entlang des Wohngebietes WA 1.3 und WA 1.4 sind direkt am Dahme-Griinzug nur
eingegrunte Einfriedungen bis zu einer maximalen Hohe von 1,20 m zuldssig, um
einerseits eine Abgrenzung der Wohngebiete zu Kinderspielplatzen und Park zu
ermdglichen, anderseits einer stadtebaulich vertragliche Kante der o6ffentlich
zuganglichen Griinflaichen zu sichern. Die Festsetzung spiegelt das stadtebauliche
Konzept des Vorhabentragers wider.

Textliche Festsetzung Nr. 43

In den allgemeinen Wohngebieten WAL1.1, WAL1.2, WA2.1 , WA2.2, WA2.3, WA2.4 ,
den sonstigen Sondergebieten mit hohem Griinanteil ,, Ausflugslokal® und in der
privaten Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbes timmung ,Rad- und
FuBweg" sind innerhalb den Flachen AJKLMNA, UXYZU, A'B'C'D'E'FA,
GHIIKLMNOPQRG und STUVWXYZS E infriedungen unzulassig.
Ausgenommen hiervon sind in den sonstigen Sondergeb ieten mit hohem
Griunanteil ,Ausflugslokal® und in der privaten Verk ehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Rad- und Ful3weg"“ innerhalb der Fla che AJKLMNA die fir
die Sicherung der Anlagen der Regenwasserentsorgung und die fir den
Arbeitsschutz notwendigen Einfriedungen bis zu eine r maximalen Hohe von 1,20
m zul&ssig.

(8 12 Abs. 1i.V.m. Abs. 3 BauGB)

Um das stadtebauliche Ziel, eine Reihenfolge von 3 Platzen entlang des historischen
Pflasterweges zwischen Wendenschlo3strale und der Dahme zu sichern, sind an
diesen 3 Stellen Einfriedungen unzuléssig. Im Bereich des ,Stadtbalkon“ am Dahme-

249



Ufer sind ein bepflanzter Bodenfilter fir die Regenwasserentsorgung sowie ein
Wendehammer fur Wartungsfahrzeuge geplant. Um die Sicherheit fir die Allgemeinheit
rund um den bepflanzten Bodenfilter zu gewaéhrleisten, sind die dafir notwendigen
Einfriedungen zugelassen. Um den Forderungen des Arbeitsschutzes fiir Fahrer der
Wartungsfahrzeuge nachzukommen, sind entlang der Uferkante der Dahme und des
Hafenbeckens die daftir notwendigen Absperrungen zugelassen. Die Verkehrsfunktion
der privaten Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Rad- und FulR3weg*“
wird durch die Festsetzung nicht beeintrdchtigt. Die Festsetzung spiegelt das
stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers wider.

Textliche Festsetzung Nr. 44
In den allgemeinen Wohngebieten und in den sonstige n Sondergebieten mit

hohem Grinanteil ,Ausflugslokal“ sind in den Flache n, die von der textlichen
Festsetzung Nr. 43 nicht betroffen sind, entlang de r Grenzen zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen nur folgende Einfriedungen auch in Kombination zulassig:

- Hecken aus Laubgehélzen sowie Z&une in Kombinatio n mit Hecken aus
Laubgehdlzen bis 0,75 m Hohe,

- Mauern bis 0,5 m Ho6he, Mauerpfeiler bis 0,75 m H6 he in Materialien und
Farben der Fassadengestaltung.

Entlang der Ubrigen Grenzen sind in den allgemeinen Wohngebieten und in den
sonstigen Sondergebieten mit hohem Griinanteil ,Ausf lugslokal“ in den Flachen,
die von den textlichen Festsetzungen Nr. 42 und 43 nicht betroffen sind, nur
Hecken aus Laubgehdlzen sowie Zaune bis 1 m Hbhe in Kombination mit Hecken
aus Laubgehélzen zulassig. Einfriedungen von Terras  sen sind bis zu einer
maximalen H6he von 1,90 m zul&ssig.

(8 12 Abs. 1i.V.m. Abs. 3 BauGB)

Das Erscheinungsbild eines Baugebietes wird in starkem Maf3e durch die Art und H6he
der Einfriedungen bestimmt. Aus diesem Grund werden zur Vermeidung von optischen
Beeintrachtigungen der StraRen, Grunraume und Gartenbereiche entsprechende
Festsetzungen zu den Einfriedungen getroffen. Die Festsetzung widerspiegelt das
stadtebauliche Konzept des Vorhabentrégers.

Textliche Festsetzung Nr. 45

In den allgemeinen Wohngebieten und in den sonstige n Sondergebieten mit
hohem Grinanteil ,Ausflugslokal“ sind Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung und nur am Gebaude im ersten Vollgeschoss zulassig. Wechselndes
oder bewegtes Licht fir Werbeanlagen ist unzulassig

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 AGBauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten und in den sonstigen Sondergebieten mit hohem
Grunanteil ,Ausflugslokal* wird festgesetzt, dass Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung und nur am Gebaude zulassig sind. Werbeanlagen mit wechselndem,
bewegtem oder laufendem Licht sind unzuldssig. Damit wird sowohl den
Anforderungen der Werbemdoglichkeit von Einrichtungen als auch den Planungszielen
zur Schaffung eines attraktiven Wohngebiets Rechnung getragen.
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Hinweise
Pflanzliste

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 16, 17 und 19 -32 wird die
Verwendung von Arten der dem Begrindungstext beiliegenden Pflanzliste vom
01.04.2013 empfohlen.

Artenschutz

Vor Durchfiihrung der Baumafl3nahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen
Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009,
zuletzt geandert am 28.07.2011) fur besonders geschiitzte Arten gemal § 7 Abs. 2 Nr.
13b BNatSchG eingehalten werden. Anderenfalls sind bei der jeweils zustandigen
Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmen (8 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen.

Nachrichtliche Ubernahme — Baudenkmaéler

Die Denkmalliste Berlins fuhrt das Grundstick Wendenschlo3stralBe 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 abzureif3enden Teile des Gutshofs Bolle - nachrichtlich idbernommen.
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1l FLACHENBILANZ

Das Vorhaben umfasst das Grundstiick ,Marienhain“. Die Halfte der o6ffentlichen
Verkehrsflache  der  WendenschloRstralRe ist  zudem Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE. Neben Baugebieten umfasst das
Vorhaben offentliche und private Verkehrsflachen, private Grunflachen, Flachen fir
MaRnahmen sowie eine private Wasserflache. Die Flachen des Bebauungsplans sind
wie folgend aufgeteilt:

NR. |FLACHE/NUTZUNG ha (ca.) in % (ca.)
Geltungsbereich VB-Plan 16,0 100
Sonstige Flachen 0,4 2,2

1 Offentliche Verkehrsflache 0,4 2,2
Vorhaben: Baugebiete 12,4 7.4

2 Allgemeine Wohngebiete (WA 1.1 bis WA 2.4) 11,4 70,9
(davon ca. 0,1 ha Geh- und Radfahrrechte)

3 Sondergebiet (SO 1 und SO 2) 1,0 6,5
(davon ca. 0,1 h. Geh- und Radfahrrechte)

Vorhaben: Sonstige Fléachen 33 20,4

4 Offentliche Verkehrsflache 0,8 53

5 Private Verkehrsflache 0,15 0,9

6 Private Grunflache 2,0 12,2

7 Mafnahmenflache 0,3 1,7

8 Private Wasserflache 0,04 0,2

Abbildung 21: Baugebiete

— =ﬂ¢‘a —y

3 wﬁ‘?‘%“ ‘

252



A% AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Planung werden die Voraussetzungen flr eine adaquate, der Lage
angemessenen Nutzung des derzeit brachliegenden Grundstiicks geschaffen. Die
Wendenschlo3straRe im Bereich des Plangebietes wird durch die neue ,Stadtkante®
raumlich gefasst und das Strafl3enbild damit aufgewertet.

Durch die Schaffung neuer Ansiedlungsmdéglichkeiten fir das Wohnen sowie der
Versorgung des Gebietes dienende Einrichtungen werden in vertraglichem Male
Wohn- und Arbeitsraume geschaffen.

Die Versorgung der Bevolkerung im Plangebiet mit dem taglichen Bedarf kann durch
die Ansiedlung der im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Laden und Geschéfte
gedeckt werden.

Die Auswirkungen auf die wirtschaftlichen und sozialen Lebensumsténde der zukiinftig
im Plangebiet arbeitenden und wohnenden Menschen kénnen daher insgesamt als
positiv bewertet werden.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse — Belichtung und
Besonnung- wurden bericksichtigt.

Durch die Ausweisung von privaten Parkanlagen und Spielplatzen mit offentlicher
Nutzung entlang der Dahme sowie der Sicherung des Gartendenkmals besteht als
Ausgleich  zur geplanten Bebauung ein entsprechendes Erholungs- und
Freiflachenangebot.

Das Ziel der Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Ordnung durch Starkung
der Wohnfunktion und deren Erg&nzung durch Angebote der sozialen Infrastruktur
(Kita) unter Bezugnahme auf vorhandene Landschaftsrdume wird durch die Planinhalte
- Wohnbauflachen, Sonstige Sondergebietsflachen, Grunflachen und Verkehrsflachen -
umgesetzt.

Nachteilige Auswirkungen fur die Lebensumstande der im Gebiet arbeitenden und
wohnenden Menschen sind nicht zu erwarten.

2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Durch die Planung entstehen 900 — 1100 Wohnungen. Diese werden einen Beitrag zur
Befriedigung des Bedarfs an Wohnungen im Bezirk Treptow-Képenick und im Land
Berlin leisten. Durch Herstellung und Zuganglichkeit des Uferbereiches der Dahme
wird die Erholungsfunktion im Wohnumfeld verbessert.

Durch die Schaffung neuer Ansiedlungsmdglichkeiten fir Einrichtungen die der
Versorgung des Gebietes dienen, werden in kleinerem Umfang neue Arbeitsplatze
geschaffen.
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3 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur (Grundschul-, Oberschul-
und Kitaplatze)

Die Realisierung des Wohnungsbauvorhabens hat Auswirkungen auf das Wohnumfeld
der ndheren Umgebung. Die Errichtung von ca. 900 — 1.100 Wohneinheiten und die
daraus resultierende Zunahme der Wohnbevolkerung (ca. 1.800 — 2.200 Einwohner)
induzierten einen Bedarf an sozialer Wohnfolgeinfrastruktur. Die daraus resultierende
héhere Inanspruchnahme u.a. der sozialen Infrastruktur ist durch den Bestand im
relevanten Umfeld nicht mehr ausgleichbar, d.h. hier bedarf es zur Absicherung der
vorhabensbedingten Bedarfe einer Angebots- bzw. Standorterweiterung.

Zur Absicherung der sich aus der Umsetzung des Bebauungsplans ergebenden
Folgekosten fur die notwendige sozialen Infrastruktur hat sich der Investor im Rahmen
des abgeschlossenen Durchfihrungsvertrages dazu verpflichtet, innerhalb des
Vorhabengebiets eine integrierte Kindertagesstatte mit 101 Platzen sowie zugehdriger
Freiflache und Spielplatz zu errichten und dauerhaft zu betreiben bzw. durch einen
geeigneten Trager betreiben zu lassen.

Zudem verpflichtet sich der Vorhabentrager, den durch das Bauvorhaben ausgelosten
Bedarf an 113 Grundschulplatzen durch Zahlung an Berlin abzusichern. Diese
Finanzmittel werden ausschlieBlich fir die Erweiterung der bereits bestehenden
Grundschule ,WendenschloR3schule® im Umfeld des Vorhabens eingesetzt und
verwendet.

Weitere Beteiligung an den Kosten der Infrastruktur fir den Oberschulbereich ist durch
den Vorhabentrdger nicht zu leisten. Die Kosten fir die Errichtung von
Sekundarschulplatzen werden nicht in Ansatz gebracht, da das Prinzip der wohn-
ortnahen Beschulung (Einzugsbereiche) nur fir Grundschulen gilt und daher bei der
Bedarfsermittlung Sekundarschulplatze kausal nicht einem Vorhaben zugeordnet
werden kénnen.

Das zugrunde liegende stadtebauliche Gesamtkonzept fur ,Marienhain“ bertcksichtigt
und sichert die aus dem Vorhaben resultierenden Bedarfe an sozialer
Wohnfolgeinfrastruktur.

In Folge werden zudem auch die Bewohner der Umgebung von der mit den geplanten
stadtebaulichen MalRnahmen beabsichtigten Aufwertung und Ausstattung des
Standortes mit entsprechenden grinen und sozialen Angeboten profitieren. Das
bestehende Infrastrukturangebot des Ortsteils wird durch die hier erreichbare
dauerhafte Verbesserung der sozialen Infrastruktur (Kindertagesstatte und
Grundschulerweiterung) sowie eine Verbesserung des Spielplatzangebotes innerhalb
der privaten Parkanlagen insgesamt aufgewertet.

4 Auswirkungen auf die Umwelt

Die geplante Bebauung durch ein Wohngebiet mit 900 bis 1.100 WE bereitet
umfassende und nachhaltige Veranderungen im Plangebiet ,Marienhain® vor. Diese
erfolgen in erster Linie durch die erhebliche Nutzungsintensivierung der heutigen
Brache sowie die zu erwartende Versiegelung durch Gebaude und Infrastruktur.

Positiv zu bewerten ist, dass Eingriffe in die wertbestimmenden &lteren
Gehoblzbestande (deren Wiederherstellbarkeit nur tber einen sehr langen Zeitraum
mdglich ware) vermieden werden. Dem Umstand, dass die ehemalige Parkanlage der
Villa Bolle infolge von Nutzungsauflassung in einen Waldstatus hineingewachsen ist,
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wird mit einer in das Planverfahren integrierten Waldumwandlung Rechnung getragen.
Der mit der Nutzungsintensivierung verbundene Verlust an Waldeigenschaft wird
einerseits mit gezielten ©kologischen EntwicklungsmalRnahmen innerhalb der
Parkanlage selbst sowie der Ermittlung des Umfangs an dartiber hinaus gehendem
Ersatz auRerhalb des Plangebiets kompensiert.

Auf den ehemaligen Versuchsanbauflachen kommt es infolge der Planung zu
umfangreichen Beeintrachtigungen der abiotischen und biotischen Schutzguter. Es
wird einen vergleichsweise hohen Verlust an Gras- und Staudenfluren (auch
geschutzte Trockenrasen) geben. Jedoch ist mit den vorgesehenen Malihahmen auch
kunftig ein hoher Anteil an Biotopflachen zu erwarten: die wertvollen Gehélzbestéande
bleiben auch hier erhalten, fir die Gras- und Staudenfluren sowie die Verluste an
Ziergehdlzen der ehemaligen Versuchsanbauflichen werden Neuansaaten bzw.
Neupflanzungen vorgesehen. Ein nicht geringer Teil an neuen Biotopflachen entsteht
auf den Déachern der Geb&ude. Als Ersatz fir den Verlust von geschitzten
Trockenrasen werden hier extensive Dachflachen mit Gras-Kréautermischungen in
einem Verhaltnis von 1:3 vorgesehen. Fur den Biotopverbund sowie die Vielfalt an
Lebensraumen wirkt sich das Wassermanagementsystem mit seinem Verbund an
kleinen Oberflachengewassern positiv aus.

Fur die abiotischen Schutzglter verbleibt auch bei Umsetzung der vorgesehenen
Okologisch wirksamen MalRnahmen ein Defizit infolge des zu erwartenden
Versiegelungsgrades. Weitergehende Vermeidungs-, Minimierungs- und
Ausgleichsmalinahmen sind jedoch mit der angestrebten Nutzung nicht vereinbar.

Ein wesentlicher 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 Parkanlage an der Dahme, die 6ffentlichen Platze im Wohnquartier
sowie die Offnung des Plangebiets insgesamt positiv aus. In einem mit 6ffentlichen
Grunflachen und Spielplatzflachen unterversorgtem Teil von Kopenick wird ein
attraktives Angebot geschaffen, welches den Bewohnern des neuen Quartiers
Marienhain sowie der benachbarten und auch (ber die Bezirksgrenzen hinaus
gehenden interessierten Offentlichkeit zugute kommt.

5 Bodenrechtliche Auswirkungen

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

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

Der Bebauungsplan regelt die Bebaubarkeit des Grundstiicks einschlie3lich der
zulassigen Nutzungen und bestimmt die rechtliche Qualitat des Bodens. Er schafft die
Voraussetzungen, eine Bebaubarkeit der Flache ohne bodenrechtliche Spannungen zu
ermdglichen.
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6 Auswirkungen auf den Denkmalschutz

Das Gutshofgebdude und die Villa Bolle mit Weinhaus sowie der Villengarten, der
gepflasterte Gutshof und die Zufahrt mit Rahmenpflanzung sind in der Denkmalliste
Berlins aufgefuhrt. Von der urspriinglichen Anlage des Denkmals sind nur noch Ruinen
erhalten.

Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager, die Fassade und
AulRenansicht der Villa Bolle, den Villengarten einschlieRlich Zufahrt von der
Wendenschlo3strale und das Gewdachshaus an der Dahme sowie das Gutshaus
(Wohnhaus) (Wiederherstellung der Fassade und Aul3enansicht)
denkmalschutzgerecht zu sanieren. Das Vorhaben wird auf diese Teile der Anlage sehr
positive Auswirkungen haben.

Das Gutshofsgebaude kann nicht erhalten werden, was einen Eingriff in den
Denkmalschutz darstellt. Vor einer Antragstellung zum Abbruch/Riickbau des Guthofs
wird der Vorhabentrdger auf eigene Kosten eine umfassende Dokumentation der
abzurei3enden bzw. riickzubauenden Denkmale in Abstimmung mit Berlin erstellen
und deren ordnungsgemalfe Ausfilhrung bestéatigen lassen.

Fur das Vorhaben Uberwiegen die positiven Auswirkungen auf den Denkmalschutz.

7 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die geplante Nutzungsanderung, von einer abgeschlossenen Brachflache zu
einem Wohnstandort mit 900 — 1100 Wohnungen, sind Auswirkungen auf den Verkehr
zu erwarten. Die Auswirkungen auf den Verkehr wurde im Rahmen eines
Verkehrsgutachtens™ untersucht. Das Gesamtaufkommen im Kfz-Verkehr (Pkw und
Lkw), dass durch die Nutzungen des Plangebietes Marienhain erzeugt wird, wird auf
ca. 3.740 Kfz-Fahrten / Tag berechnet.

Gegenwartig bestehen bereits Leitungsfahigkeitsgrenzen am lichtsignalisierten
Knotenpunkt Wendenschlof3stralRe/Muggelheimer StralRe in der Friih- und Spatspitze.
Fur den Knotenpunkt ist eine Umgestaltung durch die Verkehrslenkung Berlin in
Vorbereitung  (voraussichtliche Bauzeit November 2014/Juni 2015). Die
Aufnahmefahigkeit der Kreuzung fur den zusétzlichen Verkehr nach dem Umbau mit
weiterer Priorisierung des OPNV wurde durch die im Rahmen des Verkehrsgutachtens
durchgefiihrten Berechnungen und Simulationen in Abstimmung mit den
Fachwaltungen bei SenStadtUm VII nachgewiesen.

8 AbschlieBende Abwagung der Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB
Das Bebauungsplanverfahren tragt dazu bei, eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende, sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Das Recycling brachliegender Flachen im innerstadtischen Bereich entspricht zudem
im hohen MalRe dem umweltbewussten, sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

10 verkehrsgutachten zum Bebauungsplanverfahren WendenschloRstraRe — Projekt

.Marienhain“ in Berlin Treptow-Kopenick, GRI Gesellschaft fiir Gesamtverkehrsplanung,
Regionalisierung und Infrastrukturplanung mbH, Berlin November 2012, Aktualisierung April
2013
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Mit den geplanten Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung, den
Baugrenzen und der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie mit dem
abgeschlossenen Durchflihrungsvertrag wird das Vorhaben hinreichend bestimmt.

In unmittelbarer Umgebung sind zahlreiche Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
vorhanden. Der aus der Nachverdichtung resultierende Mehrbedarf an
Gemeinschaftseinrichtungen durch neue Bewohner kann durch die bestehenden
Einrichtungen in der Umgebung voraussichtlich gedeckt werden. Der Bedarf an
zusatzlichen Kita-Platzen wird durch eine Kita am Marienhainhof gedeckt. Der Bedarf
an Schulplatzen wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages geregelt.

Die fuRlaufige Grundversorgung wird durch die Angebote im Nahversorgungszentrum
Wendenschlo3stralRe gesichert, erganzende kleinteilige Dienstleistungs- und
Einzelhandelsangebote fir die Gebietsversorgung sollen am WendenschloRplatz
ermdglicht werden.

Die beabsichtigten Festsetzungen sind geeignet, den Versiegelungsgrad des Bodens
zu begrenzen und auf Grund geplanter Kompensationsmafinahmen den Eingriff in
Natur und Landschaft soweit auszugleichen, dass keine nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurlckbleiben werden und das
Landschaftsbild neu gestaltet wird.

Die Planung erfolgt in der Abwagung der offentlichen mit den privaten Belangen
miteinander und untereinander gem. 8 1 Abs. 7 BauGB stadtebaulich gerecht und
vertraglich. MaRnahmen zum Klimaschutz gem. § 1la Abs. 5 BauGB werden in der
Planung berlcksichtigt, allerdings werden keine Festsetzungen getroffen, die
ausschlieBlich dem Belang des Klimaschutzes dienen, da die Belange des
Klimaschutzes und des Klimawandels in dieser Planung gegeniber den Ubrigen
Belangen nachgeordnet  sind. Die in der Planung  vorgesehenen
MinderungsmalRnahmen zum Belang des Klimaschutzes sind im Teil Umweltbericht
erwogen und beschrieben. Es handelt sich um die Festsetzungen zur
Freianlagengestaltung und Baustruktur.

Den unter Pkt. Ill/1. beschriebenen Umweltauswirkungen wird durch folgende
Maflinahmen begegnet:

Schallschutzmaf3nahmen an der Wendenschlo3stral3e

Erhalt wertvoller Grinstrukturen und Schaffung notwendiger Biotope
Dach- und Tiefgaragenbegriinung

Begriinung nicht tGiberbaubarer Grundstiicksflachen
Oberflachenwassermanagement

Umfangreiche Anpflanzung von GrofRgehdlzen

Anlage gestalterischer wirksamer Grinflachen (Parkpflegewerk)
Wiederherstellung und Erhalt wertvoller denkmalpflegerischer Elemente
Ubernahme und Aufwertung kulturhistorisch pragender Strukturen
Kleinklimaverbesserung durch vorgenannte MaRnahmen

Die zukinftige Baustruktur wird auf effiziente Energienutzung ausgerichtet (ENEV)
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Die aufgefuhrten Grun- und Ausgleichsmal3nahmen sind Bestandteil der textlichen
Festsetzungen Nr. 13-32, ihre Umsetzung wird durch eine Ubernahme in den
Durchfuhrungsvertrag gesichert.

Der Wiederherstellung denkmalwerter Substanz wird in der Planung ein hoher
Stellenwert zugebilligt, so dass an dieser Stelle eine Abwagung unter den
Schutzgitern Natur- und Artenschutz/Wald und (Garten)Denkmalpflege kommt. Unter
Einbeziehung der Erholungsvorsorge wird anstelle von Wald eine private Grinflache
mit denkmalgerechten Entwicklungszielen ausgewiesen. Die hierfiir erforderliche
Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart (hier: Private Grinflache bzw.
Sondergebiet fur Erholungsnutzung) wird im Rahmen des Planverfahrens bewaltigt und
durch eine Walderhaltungsabgabe (Vereinbarung im Durchfihrungsvertrag)
kompensiert.

Die Gebaude des ehem. Gutshofes sind in einem schlechten baulichen Zustand und
werden in Abstimmung mit den Denkmalbehdrden abgerissen. Ein neues Gebaude mit
integrierter Kindertagesstétte wird auf dem alten Grundriss wiederaufgebaut. Der Erhalt
der vorhandenen Lindengruppe an ihrem Standort ist nicht gewahrleistet. Da es sich
um eine historische Gruppe aus der Entstehungszeit des Gutshofs handelt, wird als
Markierung eine Linde der gleichen Art zentral im Innenhof gepflanzt.

Der Erhalt bestehender Trockenrasenflachen aus ehemaligen Versuchsansaaten ist
bei Umnutzung des Grundstiicks nicht mdglich. Ein Ersatz dieser wertvollen
Vegetationsstruktur wird durch die extensive Begrinung von ca. der Halfte der
Dachflachen im Plangebiet gewéhrleistet. Zur Absicherung der MalRhahme werden
sowohl die Substratstarke als auch die Ansaat (Mischung aus geeigneten Grasern und
Krautern) als textliche Festsetzung und Pflanzliste in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen.

Weiterhin liegt eine Eingriffsbilanz nach dem ausfihrlichen Verfahren zur Ermittlung
der Eingriffe im Land Berlin vor, die ein Defizit an Wertpunkten ergibt. Das Defizit ist fur
die GroRe der Eingriffsfliche sowie die ermittelte Gesamtzahl der Wertpunkte in
Bestand und Planung vergleichsweise gering. Die Gesamtbilanz liegt aufgrund der
Verluste von abiotischen und biotischen Schutzgutfunktionen bei einem Wertverlust
von 2,6%.

Dem Wertverlust der Flache bzw. die damit verbundenen abiotischen und biotischen
Funktionen ist dem aus der Waldumwandlung ermittelten Kompensationsumfang
gegeniberzustellen.

Eine GroRenordnung von rund 5 ha Ersatz fur die Waldumwandlung im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Marienhain“ gleicht das im Plangebiet
entstehende Defizit weit Uber das erforderliche MalRR hinaus aus. Die
Umweltvertraglichkeit des Vorhabens ist damit gegeben.

Die Zielsetzung des Bebauungsplans 9-57 VE entspricht den Nachhaltigkeitszielen
einer zukunftsgerechten Stadtentwicklung, bei der dem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden und der Innenentwicklung Vorrang einzurdumen ist.

Der Einsatz von larmminderndem Asphaltbelag wird durch den Bezirk Treptow-
Kdpenick, StraBen- und Griunflachenamt, FB Tief, StralRenbaulasttrager, abgelehnt
(Stellungnahme vom 15.05.2013/08.08.2013, nochmals bestatigt 02.10.2013 und
09.03.2015).

Der Strallenbaulasttrager hat sich gegen einen Einsatz eines larmmindernden
Asphaltbelages in der Wendenschlof3stralBe entschieden, da die Mdglichkeiten und
Grenzen der Larmminderung durch larmmindernde Asphaltbeldage derzeit
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technologisch noch nicht ausgereift sind bzw. die notwendige Nachhaltigkeit in der
Wirkung haben.

Die Fahrbahnoberflache in der WendenschloRstral3e 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 herkdmmlichen Asphaltbelagen sehr
hoch.

In der Wendenschlof3stralRe werden durch die bindig liegende StraRenbahntrasse
sowie weiterer Storquellen/Schachteinbauten, StraRenablaufe hohe Gerduschpegel
erzeugt, welche ebenfalls die angestrebte Wirkung des larmmindernden
Asphaltbelages mindern oder gar ausléschen.

Der Trennungsgrundsatz gemafll 8 50 BImSchG wirde die raumliche Trennung
zwischen der Wendenschlof3stralRe mit hohen Gerdauschemissionen und der geplanten
schutzbedirftigen Bebauung verlangen. Um die schalltechnischen Orientierungswerte
fur Verkehrslarm und allgemeine Wohngebiete vor den Fassaden ohne weitere
Mafnahmen einzuhalten misste die geplante Bebauung von der Wendenschlo3stralle
Uber 100 m abrticken. Bei Realisierung eines so grof3en Abstandes der Gebaude von
der Stralle waren die so entstehenden Freiflachen zwischen der StraRe und den
Gebauden nicht sinnvoll nutzbar. Auch aus Grinden der sparsamer Umgang mit
Grund und Boden, der verhinderung der Bevdlkerungsabwanderung in landliche
Gebiete, die nutzung vorhandener Infrastruktur, das Gebot kostensparenden Bauens
sowie die Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse durch geeignete bauliche und
technische Vorkehrungen ist eine Durchbrechung des Trennungsgebotes vertretbar.

Die Schallbetroffenheit in dem Bereich soll durch die festgesetzte larmrobuste
Bauweise (geschlossene Bauweise mit baulichen Mindesthéhen entlang der
Wendenschlof3straBe  zur  Schaffung von  schallgeschitzten  rickwartigen
Wohnbereichen) und durch die Ausrichtung von Wohnrdumen zur Schall abgewandten
Seite hin, vermindert werden.

Um die Beeintrachtigungen der geplanten gastronomischen Einrichtungen in SO 1 und
SO 2 fur die Anwohner zu minimieren, wird im Durchfihrungsvertrag die Anzahl
Sitzplatze im Aussenbereich begrenzt.

Um das Plangebiet und das Dahme-Ufer mit der Umgebung besser zu vernetzen, sind
an der nordlichen Grundsticksgrenze Verbindungen fir Fuf3- und Radfahrer in
Verlangerung der vorhandenen offentlich gewidmeten StralBen Bockmihlenweg,
Marienhiitter Weg und Am Marienhain vorgesehen. Da an der sudlichen
Grundstiicksgrenze keine offentlichen Flachen vorhanden sind, wurde hier keine
Durchwegung geplant.

9 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Zur Absicherung der Folgekosten, die aus der Umsetzung des Bebauungsplans
resultieren, wird ein Durchfiihrungsvertrag mit dem Investor abgeschlossen.

Die Projektinvestitionen werden komplett durch den Investor erbracht. Langfristige
Folgekosten fur den Bezirk entstehen nur im Zusammenhang mit den 6ffentlichen
ErschlieBungsstralRen. Die Regelungsinhalte des Durchfiihrungsvertrages sehen vor,
dass der Vorhabentrager 100 % der Investitionen erbringt und nur die PlanstralRe 1/2/3
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an den Bezirk Ubergibt (6ffentliche Verkehrsflache). Damit sind auch alle sonstigen
Folgekosten vom Vorhabentrager zu kalkulieren:

Rekonstruktion der Villa ,Bolle”

Rekonstruktion ,Wohnhaus Dreiseitenhof” an der historischen Pflasterallee
Wiederaufbau ,Weinhaus" sowie Rekonstruktion der Pflasterallee
Rekonstruktion des Parks an der Dahme (Parkpflegewerk)/Waldumwandlung
Ausbau einer Promenade am Dahme-Ufer

Erhalt aller kartierten und erhaltenswerten Baume im Gebiet

Erhalt der wesentlichen vorhandenen Grinstrukturen (MafRhahmenflachen,
Pflanzflachen)

Grol3teil der Dachflachen begriinen

PKW — weitgehend in Tiefgaragen untergebracht (griine Hofe)

Folgekosten fiir soziale Infrastruktur

Errichten und dauerhaftes Betreiben einer Kita

Bau der o6ffentlichen Ringstral3e und privaten WohnerschlieBungsstral3en.
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\Y VERFAHREN

1 Mitteilung der Planungsabsicht
Die Absicht zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde der Senatsverwaltung fur

Stadtentwicklung und der Gemeinsamen Landesplanung Berlin-Brandenburg mit
Schreiben vom 18.08.2011 mitgeteilt.

2  Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebau ungsplan
Das Bezirksamt Treptow-Kdpenick hat in seiner Sitzung am 11. Oktober 2011 die

Aufstellung des Bebauungsplans gem. § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfihrung des
Baugesetzbuches (AGBauGB) beschlossen (BA-Beschluss Nr. 644/2011).

Das Verfahren wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan durchgefiihrt.

3 Bekanntmachung im Amtsblatt

Der Beschluss des Bezirksamtes Treptow-Kopenick von Berlin vom 11. Oktober 2011
Uber die Aufstellung des Bebauungsplans wurde im Amtsblatt fur Berlin am 28.10.2011
auf Seite 2663 bekanntgemacht.

4 Frihzeitige Behordenbeteiligung gem. 84 Abs. 1 B auGB

Die frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
fand vom 21.12.2011 bis zum 31.01.2012 mit Begriindung,
Umweltbericht/Umweltprifung und Entwurf der Planzeichnung statt.

Es wurden 21 Trager offentlicher Belange beteiligt, von 19 Stellen liegen schriftliche
Stellungnahmen vor.

Die Ergebnisse der AbwaAgung der Trégerbeteiligung sind im Einzelnen in den
Materialen zur Auswertung erlautert. Die Planungsinhalte wurden im Ergebnis der
Abwégung nicht grundsétzlich geandert.

5 Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 BauGB sowie die
Erorterung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung fanden vom 12.03. bis
einschlieBlich 26.03.2012 im Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin, Abt. Bauen,
Stadtentwicklung und Umwelt, FB Stadtplanung statt.

Ausgelegt wurden Bebauungskonzepte und ein Modell des kinftigen Wohngebietes.
Die schriftichen Unterlagen waren wahrend der Auslegungszeit auch im Internet
einsehbar.

Ort und Dauer der Offentlichkeitsbeteiligung wurden am 05.03.2012 in der
Tagespresse (Berliner Morgenpost, Berliner Zeitung) bekannt gemacht.

Zuséatzlich wurde am 15. Marz 2012 eine o6ffentliche Erdrterungsveranstaltung im
Rathaus Képenick durchgefuhrt.

Wahrend der Offentlichkeitsbeteiligung nahmen 132 Biirger Einsicht in die
Planunterlagen, 52 Biirger bekundeten schriftlich ihr Interesse an der Planung.
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Die schriftichen Anregungen wurden geprift und sind in das weitere
Bebauungsplanverfahren eingeflossen. Dies fuhrte zu keiner grundsatzlichen
Anderung der Inhalte des VB-Plans.

6 Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB fand mit
Scheiben vom 06.12.2012 fur die Dauer eines Monats statt.

Es wurden 27 Trager offentlicher Belange beteiligt, von 23 Stellen liegen schriftliche
Stellungnahmen vor.

Verschickt wurden die Begrindung mit Umweltbericht, Entwurf zum VE-Plan sowie
Gutachten zu Verkehr, Larm, Artenschutz, die Umweltprifung und das Parkpflegewerk.

In  Auswertung der TOB-Zuschriften wurden umfassende Abwéigungen und
Festsetzungen _zu den  Mdglichkeiten  der  Larmminderung und  der
Verkehrslarmimmissionen_vorgenommen. Aus Larmschitzgrinden wurde auch die
Baugrenze im Baufeld 1.2 korrigiert.

Die Ergebnisse der AbwaAgung der Trégerbeteiligung sind im Einzelnen in den
Materialen zur Auswertung erlautert.

7  Vorgezogene Rechtsprifung

Im Rahmen der TOB wurde seitens der Abt. Il C dem Bezirk angeboten, die Unterlagen
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57 VE in der Abteilung zur zigigen
Schaffung von Baurecht fir das neu zu entwickelnde Wohngebiet bereits vor der
offentlichen Auslegung einer rechtlichen Prifung zu unterziehen. Davon machte der
Bezirk Gebrauch. Die Unterlagen wurden im September 2013 vorgepruft.

Im Ergebnis der vorgezogenen Rechtspriifung wurde die Abwéagung zum Umgang mit
dem Verkehrslarm tberarbeitet und erganzt. Um dem Gebot der Konfliktbewaltigung zu
entsprechen, war es erforderlich, Regelungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
und/oder im Durchfihrungsvertrag zu treffen.

Weitere im Ergebnis dargestellten Korrekturen, Hinweise und Anregungen wurden in
das Planverfahren eingestellt. Die weiteren Hinweisen und Empfehlungen wurden
bertcksichtigt.

8 Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan vom 20. Dezember 2013 wurde mit
Begrindung, integriertem Umweltbericht und Gutachten in der Zeit vom 20. Januar bis
einschliel3lich 19. Februar 2014 sowie verlangert (wg. eines Formfehlers in der Amts-
blattveroffentlichung) bis einschlie3lich 3. Marz 2014 gem. § 3 Abs. 2 in den Dienst-
raumen des Fachbereiches Stadtplanung offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden im Amtsblatt fir Berlin vom
10.01.2014, S. 73 sowie am 24.01.2014, Seite 132/133 und in der Tagespresse am
31.01.2013 ortsiblich und fristgerecht bekannt gemacht. Wahrend der Auslegung
konnten zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Stellungnahmen
abgegeben werden.
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Ausgelegte Planunterlagen:

Entwurf zum 9-57 VE vom 20. Dezember 2013, Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
Projektplan, Verkehrssimulation, Gutachten zu Archéaologie, Larm, Altlasten, erwartete
Forderwassermengen, Artenschutz, Wasserwirtschaft, Standsicherheit der Uferwand,
Freiraumkonzept, Denkmalschutz, KampfmittelrAumung sowie Begriindung vom
Dezember 2013, Flursticksnachweis vom 16. Januar 2014 und umweltbezogene
Informationen zu:

= Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: Auswirkungen auf die
Lebensraume besonders geschitzter Arten (Vogel, Fledermause, Zauneidechsen)
und geschitzte Biotope (insb. Trockenrasen); Bewertung von Wald im
Geltungsbereich nach Waldleitfaden; Waldumwandlung mit Walderhaltungsabgabe
Walderhaltungsabgabe;  Biotopbewertung einschlielich  Baumbestand und
Biotopverlust; Freiflaichengestaltung;

= Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild: Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
als Folge der Bebauung; Grinverbindungen und —flachen im Plangebiet;

= Schutzgut Klima und Luft: Einflisse auf stadtklimatische Funktionen und Lufthygiene;

= Schutzgut Mensch: Verkehrsaufkommen und Prognosen fur den Geltungsbereich
und die ndhere Umgebung; Verkehrssimulation; L&rmsituation aufgrund des
veranderten Verkehrsaufkommens; Erholungspotential;

= Schutzgut Boden: Bodenverdichtung als Folge der Bebauung; Altlastensituation;
Munitionsfunde;

= Schutzgut Wasser: Einflisse auf die Versickerung des Niederschlagswassers und
des Grundwassers und der Grundwasserneubildung; Entwasserungskonzept;

= Schutzgut Kultur- und Sachguter: Denkmalschutz der Geb&ude (Gutshof Bolle, Villa
Bolle mit Weinhaus, und des Gartendenkmals (Villengarten Bolle, Gutshof u.
gepflasterte Zufahrt mit Rahmenpflanzung); Parkpflegewerk;
DenkmalschutzmalRnahmen; Bodendenkmal;

= Eingriff in Natur und Landschaft: Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs-
mafnahmen (insb. Pflanzbindungen und —gebote, Dachbegrinung);

In der offiziellen Auslegungsfrist wurde die Ausstellung von 199 Birgern besucht. Zum
Bebauungsplanentwurf gingen 35 schriftliche Anregungen (mit 3 Unterschriftslisten von
96 Blrgern) ein.

Die Abwéagungen zum Luft- und Schienenverkehrslarm im Plangebiet zur Dahme
wurden im Umweltbericht redaktionell ergénzt.

Im Ergebnis der o6ffentlichen Auslegung ergaben sich keine Anderungen der Inhalte
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

9 Unterrichtung der Behérden Uber die Abwagungsents cheidung im
Rahmen der Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauG B vom
06.12.2012

Parallel mit der 6ffentlichen Auslegung wurden die nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligten

Behodrden Uber die Abwagungsentscheidung unterrichtet. Es wurden 27 Tréger
offentlicher Belange beteiligt, von 3 Stellen liegen schriftliche Stellungnahmen vor.
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Im Ergebnis der Unterrichtung der Behdrden uber die Abwagungsentscheidung
ergaben sich keine inhaltlichen Anderungen  des Bebauungsplans. In redaktioneller
Hinsicht wurden folgende Punkte erganzt bzw. fachlich untersetzt:

- Zur Verdeutlichung und Klarstellung, dass die geplante Briicke uUber die private
Wasserflache (vorhandenes Hafenbecken) privat und nicht 6ffentlich sein soll, wurde
der Punkt ,Private Brucke" in die Legende des Freiflachenplans und in der Anlage 9
zum Durchfuihrungsvertrag aufgenommen sowie in der Legende zum VE-Plan und B-
Plan erganzt.

- Die Betrachtung der Schutzguter Klima/Luftreinhaltung wurde im Umweltbericht
(Langfassung) Kapitel 2.2.5 und 2.3.5 fachlich untersetzt. Ebenso wurden die
entsprechenden Kapitel im Umweltbericht (Kurzfassung) (4.2.2 und 4.2.3) sowie das
Kapitel 2.3.12 der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VEP
erganzt.

- Die Begriindung zur Textlichen Festsetzung Nr. 10 wurde redaktionell angepasst.

- Zur Verdeutlichung und Klarstellung wurde die dargestellte GRZ und GFZ ohne
Einberechnung der belasteten Flachen fir Geh- und Radfahrrechte zugunsten der
Allgemeinheit, die die Uferpromenade und deren Verbindung mit Planstrale 1 und 3
sichern sowie ohne Flachen fir Geh- und Radfahrrechte innerhalb des Plangebiets
berechnet.

10 Festsetzung

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-57 VE, der Entwurf der
Rechtsverordnung und die Weiterleitung an die BVV wurden vom Bezirksamt Treptow-
K6penick am 07.10.2014 als BA-Vorlage - Nr. 303/2014 beschlossen.

Die BVV Treptow-Kdpenick von Berlin hat auf ihrer Sitzung am 27.11.2014 unter der
Beschluss - Nr. 0526/32/14 Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57 VE,
die Begriindung sowie die Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans
entschieden.

Bei der Rechtsprufung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung mit Schreiben vom
12.02.2015 wurde der Bebauungsplanentwurf 9-57 VE beanstandet. Er konnte daher
noch nicht als Rechtsverordnung festgesetzt werden.

Sowohl die Begrindung, als auch der Durchfiihrungsvertrag und die Planzeichnung
waren zu ergdnzen, zu konkretisieren, nachzubessern und zu aktualisieren. Die
Grundzuge der Planung wurden dadurch jedoch nicht geandert; insofern bedurfte es
keiner erneuten Auslegung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan war jedoch nach Uberarbeitung und Abschluss
eines erganzenden/gednderten DV vom 10.04.2015 der BVV erneut zur
Beschlussfassung und SenStadtUm wiederholt zur Anzeige vorzulegen.

Die BVV Treptow-Kdpenick von Berlin hat auf ihrer Sitzung am 11.06.2015 unter der
Beschluss - Nr. 0665/38/15 erneut Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-57
VE, die Begrindung sowie die Rechtsverordnung zur Festsetzung des
Bebauungsplans entschieden.

Nach rechtlicher Uberpriifung im erneuten Anzeigeverfahren wurde von der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt gemaf Schreiben vom 30.07.2015
mitgeteilt, dass im Sinne von § 6 Abs. 4 AGBauGB keine Beanstandungen erhoben
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werden und der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-57VE nunmehr gemaf § 6 Abs.
5 AGBauGB als Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

Das Bezirksamt beschloss daraufhin am 18.08.2015 (BA-Beschluss Nr. 398/15) den
VE-Plan als Rechtsverordnung festzusetzen und diese im Gesetz- und
Verordnungsblatt fir Berlin zu veroffentlichen.

Die Veroffentlichung erfolgte im GVBI fur Berlin Nr. 22 am 24. Oktober 2015
Seite 379.
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Vi RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November
2014 (BGBI. 1 S. 1748) geandert worden ist
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Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstick e (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane u nd die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) i.d.F. vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 G. v. 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509)

Bauordnung fur Berlin (BauOBIn)  in der Fassung vom 29. September 2005 (GVBI.
S.495), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Juni 2011 (GVBI. S.
315)

Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin ~ (Denkmalschutzgesetz Berlin — DSchG
BIn) vom 24. April 1995 (GVBI. S. 274), zuletzt gedndert durch Artikel Il des Gesetzes
vom 8. Juli 2010 (GVBI. S. 396)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 ( BGBI. | S.2542), zuletzt geandert durch Artikel 4
Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154)
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Berlin, den  21. August 2015

Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin
Abteilung Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt
Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung

Rainer Holmer Sabine Tillack
Bezirksstadtrat flr Bauen, Stadtentwicklung Fachbereichsleiterin
und Umwelt Stadtplanung
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