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Begrindung
Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE ist die Ent-
wicklung eines Wohnstandorts im Sinne einer baulichen Nachverdichtung unter Einbezie-
hung einer denkmalgeschiitzten Villa (,Otting-Villa“) auf dem Grundstiick Am Maria-
Jankowski-Park 2/6 (Flurstiick 74) im Ortsteil Kopenick. Mit der geplanten Nachverdich-
tung von Wohnbebauung wird auf einen erheblichen Wohnraumbedarf in Berlin reagiert.
Geplant ist die Errichtung von zwei mehrgeschossigen Wohngebauden sowie der Erhalt,
die Sanierung und die Nachnutzung der denkmalgeschiitzten Villa als Wohngebaude. Mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE sollen daher die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohngebauden mit Tiefgarage unter Beachtung
der denkmalgeschutzten Villa sowie des pragenden Freiraums gesichert werden.

Mit Schreiben vom 01.06.2016 wurde durch den Grundstickseigentiimer, die M-J Park
GbR die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 Abs. 2 BauGB
beantragt. Das Bezirksamt Treptow-Kopenick hat am 21. Februar 2017 beschlossen, den
Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans 9-11 um die Grundstu-
cke Lindenstraf3e 2-7 und JoachimstraRe 1-7 zu reduzieren und als vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit der Bezeichnung 9-11 VE fir das Grundstiick Am Maria-Jankowski-
Park 2/6 weiterzufuhren.

Das Verfahren wird gemaR § 12 BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB als be-schleu-
nigtes Verfahren ohne Umweltprifung durchgefuhrt. Die Belange des Umwelt-schutzes
einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege geméaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 wer-
den im Planverfahren berlcksichtigt.

Das Vorhabengrundstiick, auf dem die denkmalgeschiitzte Villa (,Otting-Villa“) mit den
bereits abgerissenen Anbauten steht, ist das Kernstlick der enemaligen Maulbeerplantage
vor der Dammbricke. Eine Bebauung auf dem Grundstiick ist seit dem 18. Jahrhundert
nachzuweisen, zu dem auch ein Wohnhaus fir den Unterpachter und verschiedene Ne-
bengebaude gehorten. Die Bebauung geht vermutlich auf den Unternehmer Otting zuriick,
der das Gelande 1862/ 63 erwarb und um 1875 die heutige denkmalgeschiitzte Villa (,Ot-
ting-Villa“) als Anbau an die ehemaligen Landarbeiterhauser errichten lie3. Die denkmal-
geschitzte Villa ist trotz ihrer kleinen Dimensionen ein hervorragendes Beispiel fur die
Baugesinnung der Neurenaissance.

Die ehemaligen Landarbeiterhauser befanden sich durch jahrelange Vernachlassigung in
einem solch ruinésen Zustand, dass die Wiederherstellung der Gebrauchsfahigkeit einer
Neuerrichtung gleichgekommen ware. Aus diesem Grund wurden denkmalrechtliche Be-
lange zuruckgestellt und dem Abbruch der Landarbeiterhauser unter der Auflage zuge-
stimmt, die Sanierungsbemiihungen auf die noch zu erhaltenden Gebaudeteile der eben-
falls stark geschadigten denkmalgeschiitzten Villa zu konzentrieren.

Derzeit liegt das Gelande brach und ist zu weiten Teilen durch einen dichten Bewuchs
gekennzeichnet. Das Vorhabengebiet ist gemaR der vorgenommenen Biotopkartierung
bis auf den Bereich der Bebauung durch Baumbewuchs sowie Staudenflure geprégt. Die
Umgebung der denkmalgeschutzten Villa im Zentrum des Vorhabengebiets ist grofiten-
teils unversiegelt.

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung ist das Ziel der Planung, das
derzeit ungenutzte und brachgefallende Vorhabengrundstiick entsprechend des Ergeb-
nisses des eingeschrankten Ideen- und Realisierungswettbewerbes auch zur Schaffung
von dringend bendétigtem Wohnraum zu entwickeln, indem unter Erhalt, Sanierung und
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Nachnutzung der denkmalgeschitzten Villa zwei ergdanzende Wohngeb&ude errichtet
werden sollen. Mit der Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE
sollen hierfur die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Das mit dem Vorhabentrager abgestimmte stadtebauliche Konzept auf der Grundlage des
eingeschrankten Ideen- und Realisierungswettbewerbes (siehe Anlage C.3: Vorhaben mit
Freiraumplanung®) bildet die Grundlage fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-
11 VE.

In die Planung wird die bestehende Vegetation des Vorhabengebiets einbezogen, sodass
mit Umsetzung der Planung ein grol3er Anteil des Baumbestands erhalten bleiben soll.
Die AuRenbereiche des stadtebaulichen Konzepts sind daher durch die bestehenden
Baume gepragt. Zudem sieht das Konzept die Gestaltung eines Aufenthaltsbereichs ein-
schliel3lich eines privaten Kinderspielplatzes im siidwestlichen Grundstiicksbereich vor.

Mit der Planung der Wohnnutzung ist auch ein Stellplatzangebot fur die zukinftigen Nut-
zer verbunden. Das Vorhaben sieht die Herstellung von ca. 45 Tiefgaragenstellplatzen
vor. Mit dem Vorhaben sollen in den zwei kiinftigen Wohngeb&auden 61 Wohnungen rea-
lisiert werden. Innerhalb der denkmalgeschiitzten Villa sollen zudem 4 Wohnungen ent-
stehen, sodass Wohnungsbauvorhaben insgesamt 65 Wohnungen umfassen wird. Davon
soll in einer Wohnung in Abstimmung mit dem zustandigen Fachamt eine Kindertages-
pflegestelle mit finf Platzen eingerichtet werden.

Die Erschlief3ung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt tiber die offentliche Stich-
stralRe Am Maria-Jankowski-Park. Die Zu- und Ausfahrt der geplanten Tiefgarage schlief3t
direkt an dieser Stral3e an.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren 9-11 VE soll eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden. Stadtebauliche Ziele sind die Wie-
dernutzbarmachung der brachliegenden Flache flr eine bauliche Entwicklung sowie eine
Erganzung der im Umfeld vorhandenen Wohnnutzung mit Stellplatzflachen. Mit der Pla-
nung soll ein Beitrag zur Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum in Berlin geleistet
werden.

Beschreibung des Plangebiets (Vorhabengebiet)
Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE befindet sich im
Ortsteil Kdpenick des Bezirks Treptow-Kopenick und umfasst das Grundstick Maria-
Jankowski-Park 2/6 mit dem Flurstiick 74, Flur 465, Gemarkung Képenick mit einer Flache
von 5477 m2,

Das Vorhabengrundsttick liegt ca. einen Kilometer stiidwestlich des S-Bahnhofs Képenick
und weniger als 1 km von der stidostlich gelegenen Altstadt Képenick entfernt.

Das Umfeld des Vorhabengrundstiicks ist gepragt durch eine heterogene Stadtstruktur,
bestehend aus Wohngebéuden, Gebauden fir Wirtschaft oder Gewerbe und Gebaude flr
offentliche Zwecke. Des Weiteren befindet sich in Vorhabengebietsnahe dstlich der Bahn-
hofsstral3e die 6ffentliche Grinanlage ,Platz des 23. April®.
Nordwestlich und siidwestlich grenzen Grundstiicke mit neuerrichtenden vier- bis fiinfge-
schossige Wohngebauden an das Vorhabengrundstiick an.

Weitere Wohngebaude mit drei bis vier Geschossen sowie eine katholische Kindertages-
statte ,St. Josefstift* befinden sich entlang der Joachimstral3e. Die Gebaude wurden in
den Jahren 1920-1940 errichtet.
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2.2

Sudlich des Vorhabengrundstiicks befinden sich entlang der LindenstraRe in zum Teil
denkmalgeschiitzter Bausubstanz gemischte Nutzungen aus Wohnen und Gewerbe. Die
denkmalgeschutzten Geb&ude entstanden zwischen 1890- 1930. Das denkmalgeschiitzte
Gebaude in der Lindenstrale Ecke Bahnhofsstraf3e unmittelbar sudlich des Vorhaben-
grundstiicks beherbergt die ,BEST-Sabel-Oberschule® eine private, konfessionslose Ein-
richtung.

Norddstlich grenzt die 6ffentlich gewidmete StichstraRe Am Maria-Jankowski-Park an den
Geltungsbereich an. Die Stichstral3e verbindet Uber eine Lange von rd. 100 m das Vor-
habengrundstiick mit der Bahnhofsstraf3e. Innerhalb des Vorhabengebiets befinden sich
im Bestand keine erkennbaren Zufahrten oder Zuwegungen zur ErschlielBung des brach-
gefallenden Gebaudebestands.

Sudlich und 6stlich des Vorhabengrundstiicks grenzt die offentliche Parkanlage Maria-
Jankowski-Park mit einer 6ffentlichen Spielplatzflache an. Der Maria-Jankowski-Park
grenzt wiederum im Stdosten an die Bahnhofstral3e an.

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Am Maria-Jankowski-Park 2/6 mit dem Flur-
stuck 74, Flur 465, Gemarkung Kopenick und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch das bebaute Grundstiick JoachimstralRe 8D und 8E (Flurstiick
303)
im Nordosten durch die StraBenverkehrsflache Am Maria-Jankowski-Park
im Sidosten durch die 6ffentliche Parkanlage Maria-Jankowski-Park mit einer 6f-
fentlichen Spielplatzflache,
im Stden durch eine bezirkliche Lager- bzw. Bauhofflache, welche teilweise mit
Garagen bzw. Schuppen bebaut ist.,
im Stdwesten durch das mit einem Wohngebaude bebaute Grundstiick Linden-
stralRe 2-4
im Westen durch das bebaute Flurstiick 378 (Grundstiick Joachimstral3e 2-7, Lin-
denstral3e 6-7).

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 0,55 ha und befindet sich im Eigen-
tum der M-J-PARK GbR.
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2.3
231

2.3.2

Karte 1: Geltungsbereich 9-11 VE, Darstellungsgrundlage: Karte von Berlin 1:5000 0.M. (K5 - SW-Ausgabe),
Datengrundlage ALK-Berlin, Zugriff 29.01.2019.

Stadtebauliche Situation und Bestand
Historische Entwicklung des Standorts

Das Vorhabengrundstiick ist Bestandteil der Dammvorstadt. Als Dammvorstadt wird die
nahere Umgebung des Siedlungsgebiets rings um die BahnhofstralRe zwischen der
Dammbricke und dem S-Bahnhof-Kdpenick bezeichnet. Sie entstand ab 1883, weil die
wachsende Bevolkerung in der Kopenicker Altstadt nicht mehr gentigend Platz fand.?
Die denkmalgeschiitzte Villa (,Otting-Villa“) auf dem Vorhabengrundstiick wurde um 1875
als Wohnhaus errichtet. 2.

Die Errichtung erfolgte im Auftrag von Friedrich Wilhelm Otting, der zum Zeitpunkt der
Errichtung der ,Otting-Villa“ eine Malzkaffeerdsterei an der LindenstraRe betrieb.3

Nutzungsstruktur / Realnutzung und Bebauung im Geltungsbereich

Das Vorhabengrundstiick liegt derzeit brach und ist zu weiten Teilen durch einen dichten
Bewuchs gekennzeichnet. Die denkmalgeschiitzte Villa mit Anbau ist im ndrdlichen Ge-
baudeabschnitt verfallen. Dieser Bereich wurde bereits in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde abgerissen.

Des Weiteren findet sich im nordéstlichen Bereich eine rd. 0,3 m starke Ziegelmauer.

Der Ubrige Bereich des Vorhabengebiets ist unbebaut sowie unversiegelt und ist durch
Staudenflure und Einzelbdume sowie Baumgruppen gekennzeichnet. Die bewachsenden
unbebauten Flachen auf dem Vorhabengrundstiick sind brachgefallen und werden nicht
genutzt.

! http://koepenick.net/dammvorstadt.htm , Zugriff: 10.08.2016.

2 http://www.stadtentwicklung.berlin.de/denkmal/liste_karte_datenbank/de/
denkmaldatenbank/daobj.php?obj_dok_nr=09045753, Zugriff: 08.02.2017.

3 http://mww.berliner-woche.de/koepenick/bauen/informationen-zu-historischer-oetting-villa-gesucht-d72606.html
Zugriff: 10.08.2016.
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2.4 Geltendes Planungsrecht

Das Vorhabengebiet liegt in einem Bereich, fir den bislang keine verbindlichen Bebau-
ungsplanregelungen im Sinne des 8§ 30 BauGB bestehen. Gegenwartig beurteilt sich die
planungsrechtliche Zuléassigkeit von Vorhaben nach 8§ 34 BauGB. Das Umfeld des Gel-
tungsbereichs und die ndhere Umgebung sind in den letzten Jahren baulich entwickelt
worden. Weiterhin wird die bestehende Zulassigkeit insbesondere nach naturschutzrecht-
lichen und denkmalschutzrechtlichen Kriterien beurteilt, da sich innerhalb des Grund-
stucks ein Naturdenkmal sowie ein Baudenkmal befinden.

2.5  VerkehrserschlieBung

Die offentliche ErschlieBung des Vorhabengebiets ist gesichert. Sie erfolgt tber die Stich-
stral’e Am Maria-Jankowski-Park, die norddstlich an das Vorhabengebiet angrenzt. Die
Stral3e ist als 6ffentliche Verkehrsflache gewidmet.

Die Stralle Am Maria-Jankowski-Park bindet den Geltungsbereich in stddstlicher Rich-
tung an die BahnhofstraRe an. Die Bahnhofstral3e sowie die siidwestlich des Vorhaben-
gebiets gelegene Lindenstralle sind als bergeordnete Straldenverbindung (Stufe 1) im
Stadtentwicklungsplan Verkehr (Karte Ubergeordnetes StrafRennetz Bestand 2017) ge-
kennzeichnet?.

In fuBlaufiger Umgebung befinden sich mit der Haltestelle Bahnhofsstraf3e/Lindenstral3e
mehrere StralRenbahn - und Busanbindungen mit Haltestellen u.a. an den S- Bahnhdfen
Kaulsdorf, Mahlsdorf, Képenick, Spindlersfeld, Adlershof sowie Schéneweide. Weiterhin
bestehen u.a. Anbindungen an den Flughafen Schonefeld, nach WeilRensee/Pasedag-
platz sowie nach Rahnsdorf/Waldschanke. In der Bahnhofsstral3e/Lindenstrafl3e konnen
mit der Tram auch die Bereiche Wendenschloss (Tram 62) und das Krankenhaus Kope-
nick (Tram 27) erreicht werden.

2.6 Technische Infrastruktur

Auf Grundlage der vorliegenden Stadtentwicklungsplane zur Ver- und Entsorgung (FIS-
Broker der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen) und der im Rahmen der
Tragerbeteiligung gemal § 4 Abs.2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen sind fol-
gende Anlagen zur technischen Infrastruktur zu benennen.

Wasser / Abwasser

Der StEP Ver- und Entsorgung (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Berlin, letzte Ak-
tualisierung 2007) stellt im Teilplan ,Wasserversorgung“ eine Wasserversorgungsleitung
in der BahnhofstraBe (Dimension 350) sowie in der LindenstraRe (Dimension 400) dar.
Die Berliner Wasserbetriebe teilten in Ihrer Stellungnahme vom 07.06.2018 mit, dass die
im Bereich der BahnhofstralR3e eine Trinkwasserhauptleitung DN 400 liegt, welche in der
Regel fir Hausanschlisse nicht zur Verfigung steht. Weiterhin quert eine kurze Stichlei-
tung DN 100 die BahnhofstralRe. Die auf3ere ErschlieBung des Standortes bezulglich der
Trinkwasserversorgung ist bislang nicht gesichert. Mit Umsetzung kann sich anhand der
konkreten Hausanschlussantrége die Erforderlichkeit einer Neuorientierung fur die Ver-
sorgung des Bebauungsplangebietes ergeben. Weiterhin kann Léschwasser im Rahmen
der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden.

4 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.), Stadtentwicklungsplan (STEP) Verkehr, Karte: ,Ubergeordnetes

StraRennetz, Bestand 2017“, Stand Dezember 2017.
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2.7

Gemal Teilplan ,Abwasser“ des StEP Ver- und Entsorgung befinden sich in der Nahe des
Vorhabengebiets im Bereich der Bahnhofsstrale ein Uberpumpwerk und Schmutzwas-
serkanale. Im Bestandsplan ,Entwasserung“ der Berliner Wasserbetriebe ist ferner ein
Schmutzwasserkanal (Dimension 200) in der StralRe Am Maria-Jankowski-Park eingetra-
gen. Die Berliner Wasserbetriebe teilten in Ihrer Stellungnahme vom 07.06.2018 mit, dass
der Schmutzwasserkanal im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit fir die Ableitung des
Schmutzwassers zur Verfligung steht.

Der StEP Ver- und Entsorgung/ Teilplan ,Regenwasser” stellt im Umfeld des Vorhaben-
gebiets Regenkanale dar, die in die Spree und alte Spree eingeleitet werden sowie Fla-
chen der Regenwasserversickerung. Die Einleitung von im Vorhabengebiet anfallendem
Regenwasser in Regenwasserkanale ist nicht vorgesehen. Im Vorhabengebiet soll das
Regenwasser vollstdndig auf dem Grundstick versickert werden (Kapitel |IIl.1
»LAuswirkungen auf die Umwelt* S.49).

Fernwéarme
Im Teilplan ,Fernwarmeversorgung“ werden im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-11 VE und im n&heren Umfeld keine Aussagen getroffen.

Elektroenergie

Der Teilplan ,Elektroenergie des StEP Ver- und Entsorgung stellt nérdlich zum Vorha-
bengebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE in der Oettingstralle,
Joachimstra3e und Annenstral3e Elektrokabel dar. Die Herstellung der auf den Vorhab-
engrundsticken notwendigen Anschliisse an das Stromnetz erfolgt mit Realisierung des
Vorhabens.

Gas

Laut Teilplan ,Gasversorgung“ des StEP Ver- und Entsorgung liegt das Vorhabengebiet
innerhalb eines mit Niederdruck-Gas versorgten Gebiets und entlang der Joachimstral3e
und Annenstraf3e werden Gashochdruckleitungen dargestellt. Die Herstellung der auf den
Vorhabengrundstiicken notwendigen Anschliisse an das Gasnetz kann im Zuge der Vor-
habenrealisierung erfolgen.

Denkmalschutz

Das Vorhabengrundstiick wird in der Denkmalliste Berlin mit dem Baudenkmal ,Otting-
Villa“ oder ,Kathreiner Villa“ mit Villengarten (Obj. Nr. 09045753) gefiihrt. Damit sind samt-
liche MaRnahmen an den Denkmalen und in lhrer unmittelbaren Umgebung denkmal-
rechtlich genehmigungspflichtig (DSchG Bin § 11 Abs. 1 und 2).

Gleichzeitig befindet sich das Grundstiick im Bereich einer archéologischen Verdachtsfla-
che. Es erfolgten bereits archaologische Ausgrabungen®. Nach Sichtung des Berichtes
sowie der Grabungsdokumentation wurde vom zustandigen Fachamt bestatigt, dass keine
weiteren Forderungen bestehen. Die archdologischen Bestandsaufnahmen sind damit ab-
geschlossen.

Das Vorhabengebiet weist ausschlief3lich sehr wenig barockzeitliche Keramik auf. Weiter-
hin wurden Mauerstrukturen festgestellt, die wahrscheinlich auf das spéte 17.Jh./friihe 18.
Jh. zurtickgehen. Weiterhin weist ein bis unter 2,3 m unter die Geldndeoberkante rei-
chende Befund Charakteristika eines Brunnens auf. Insgesamt kénnen die Befunde aus
der Ausgrabung als Ausschnitt einer barockzeitlichen Gartenanlage mit rechtwinkliger
Beetstruktur bezeichnet werden.

ALTUM Arché&ologie und Denkmalpflege, K. Misterek: Kurzbericht Ausgrabung zum Grundstiick Am Maria-
Jankowski-Park 2- 6 / Bahnhofstr. 63-65, 04.11.2016.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE

Die suidostlich des Vorhabengrundstiicks gelegene Best Sabel Oberschule in der LindenstralRe 1
wird als Gesamtanlage unter der Objektnummer 09045761 in der Denkmalliste Berlin gefihrt.
Zudem ist die Schule auch als Baudenkmal geschitzt.

3.
3.1

3.2

Planerische Ausgangssituation
Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Nach 8§ 1 Abs. 2 LEPro 2007 (Verordnung vom 15.12.2007; GVBI. S. 629) soll die Haupt-
stadtregion Berlin Brandenburg im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips im Ausgleich wirt-
schaftlicher, sozialer und 6kologischer Ziele polyzentral entwickelt werden. Vorhandene
Stéarken sollen vorrangig genutzt und ausgebaut werden. Mit der Zielsetzung der Innen-
entwicklung vor der Auf3enentwicklung geman 8 5 Abs. 2 LEPro 2007 kommt unter ande-
rem der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen erhéhte Bedeutung zu. Entsprechend
dem Grundsatz aus 8 5 Abs. 1 LEPro 2007 soll daher die Siedlungsentwicklung auf raum-
ordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B)

Gemal Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) (Verordnung vom 31.
Marz 2009, GVBI. S. 182) soll die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher
nicht ausgeschopfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete so-
wie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen (Grundsatz Pkt. 4.1). Der
Geltungsbereich befindet sich im Gestaltungsraum Siedlung, in dem gemaR Ziel 4.5
Abs. 1 des LEP B-B im Rahmen der Entwicklung von Siedlungsflachen auch Wohnsied-
lungsflachen maoglich sind.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist durch
Bekanntmachung in den Landern Berlin (GVBI. 16/19, S. 294) und Brandenburg (GVBI.
[1/35) am 01. Juli 2019 in Kraft getreten und I6st den Landesentwicklungsplan Berlin-Bran-
denburg (LEP B-B) ab. Der LEP HR trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung der Hauptstadtregion, insbesondere zu den Raumnutzungen und -funktionen
und ist als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fir das jeweilige Lan-
desgebiet erlassen worden.

Im LEP-HR wird das Vorhabengebiet in der Festlegungskarte innerhalb der Metropole
Berlin als Teil des ,Gestaltungsraums Siedlung” ®dargestellt. GemaR den Grundsatzen
(G) der Raumordnung (8 5 LEP HR) soll sich die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentrieren (G 5.1).
Die Steuerung der Siedlungsentwicklung soll zu energiesparenden und verkehrsvermei-
denden Siedlungsstrukturen fuihren, die auch den Anforderungen des Ressourcen- und
Klimaschutzes Rechnung tragen.

Ein Widerspruch der Planung zu den Zielen der Raumordnung ist nicht erkennbar.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31) zuletzt geandert am 31. Oktober 2019 (ABI. S. 7148) ist der
Geltungsbereich Bestandteil der Darstellung einer gemischten Bauflache M2.

6 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) — Hauptkarte LEP B-B vom 01.
Juli 2019 (GVBI. 16/19, S. 294).
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3.3

Im Bereich des Vorhabengebiets ist die Best Sabel Oberschule ,Integrierte Sekundar-
schule und ein Gymnasium® mit dem Lagesymbol Schule als Einrichtung mit értlicher Be-
deutung dargestellt.

Des Weiteren ist entlang der BahnhofsstralRe eine Einzelhandelskonzentration vom Be-
reich des S-Bahnhofs K&penick bis zum Vorhabengebiet dargestellt.

Das geplante Vorhaben ist gemafld 8 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des FNP
entwickelbar (siehe Punkt 11.2 ,Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan® S. 22).

al

Karte 2: Ausschnitt aus dem FNP o.M., Stand: Neubekanntmachung 2015. Die ungeféhre Lage des Vorha-
bengebiets ist mit einem roten Kreis markiert.

Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm

Im Landschaftsprogramm einschliel3lich Artenschutzprogramm Berlin in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. vom 17. Juni 2016, Seite 1314) werden fir das
Vorhabengebiet folgende Entwicklungsziele definiert:

Im Programmplan Naturhaushalt und Umweltschutz liegt das Vorhabengebiet im Be-
reich ,Grin- und Freiflache®. Bei Nutzungsanderungen gemaf Flachennutzungsplan
gelten die MaRnahmen fir die neue Nutzung. Die Notwendigkeit von Ausgleichs- und Er-
satzmaRnahmen zur Sicherung der Naturhaushaltsfunktionen ist zu priifen. Bei Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebiets im Planbereich sind dementsprechend die Anforde-
rungen von Siedlungsgebieten zu beachten:

Erhéhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung sowie

Dach-, Hof- und Wandbegriinung)

kompensatorische Maf3nahmen bei Verdichtung

Berlicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung

dezentrale Regenwasserbewirtschaftung

Forderung emissionsarmer Heizsysteme

Erhalt / Neupflanzung von Stadtbaumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege

Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung
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Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freiflachen
Vernetzung Klimawirksamer Strukturen
Erhéhung der Rickstrahlung (Albedo).

Zudem wird das Vorhabengebiet im Programmplan Naturhaushalt und Umweltschutz der
Kategorie ,Sonstiger Boden mit besonderer Leistungsfahigkeit® zugeordnet. Bei der zuge-
ordneten Kategorie gilt es Folgendes zu beachten:

Vermeidung / Minimierung von Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktion
und der Archivfunktion

vorsorgender Bodenschutz bei Bauvorhaben, ggf. bodenkundliche Baubegleitung
Vermeidung von Bodenverdichtung

fachgerechter Abtrag, Lagerung und Wiedereinbau von Ober- und Unterboden.
Minimierung von Grundwasserabsenkungen bei grundwasserbeeinflussten Bo-
den.

Im Programmplan Biotop- und Artenschutz liegt der Geltungsbereich in einem ,Stad-
tisch gepragten Raum- Innenstadtbereich®. Folgende MalRnahmen werden fur diesen Ge-

bietsty

p genannt:
Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelungen in Stra-
Benrdumen, Hofen und Griinanlagen
Schaffung zusatzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wand-
begriinung)
Kompensation von baulichen Verdichtungen
Verwendung und Erhalt stadttypischer Pflanzen bei der Griingestaltung sowie
langfristige Bestandssicherung typisch urbaner Arten sowie die Férderung der all-
gemeinen Ziele gemal der Berliner Strategie der Biologischen Vielfalt.

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung ist der Planbereich als ,Grinflache /
Parkanlage“ dargestellt. Fiir diesen Bereichstyp sind folgende Malinahmen formuliert:

Entwicklung, Qualifizierung und Neuanlage mit vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten
unter Einbindung aller Altersgruppen; Beriicksichtigung barrierefreier Gestaltung
Auslagerung storender und beeintréachtigender Nutzungen; Verbesserung der Auf-
enthaltsqualitat und Nutzungsvielfalt

Ausbau von Kooperationen in der Nutzung und Pflege durch Férderung btirger-
schaftlichen Engagements

Berticksichtigung der biologischen Vielfalt entsprechend der Zweckbestimmung,
Gestaltung, Nutzung sowie historischen und kulturellen Bedeutung der Grinfla-
chen.

Im Programmplan Landschaftsbild ist das Vorhabengebiet als ,Stadtisch gepragter
Raum- Innenstadtbereich“ dargestellt. Folgende Ziele und MalRnahmen sind fur diesen
Bereich im Landschaftsprogramm formuliert:

Erhalt und Entwicklung begriinter StraBenrdume; Wiederherstellung von Alleen,
Promenaden, Stadtplatzen und Vorgéarten

Verbesserung der Wahrnehmbarkeit der Gewésser; Anlage von gewasserbeglei-
tenden Promenaden

Baumpflanzungen zur Betonung besonderer stadtischer Situationen; Begriinung
von Hofen, Wanden und Dachern

Betonung landschaftsbildpragender Elemente (z. B. Hangkante, historische Ele-
mente, gebietstypische Pflanzenarten) bei der Gestaltung von Freiflachen
Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung.

Gemal der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption befindet sich das Vorhabengebiet
innerhalb einer Freiraumachse, aber auRerhalb der gekennzeichneten Bereiche mit Aus-
gleichspotenzial (prioritéare Flachen und MalRBhahmen).
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3.4

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bertcksichtigt die Ziele des Land-
schaftsprogramms, in dem bereits vorhandene Siedlungen zugunsten des erforderlichen
Wohnungsbaus verdichtet werden, um in anderen innerdrtlichen Bereichen und am Stadt-
rand FreirAume erhalten zu konnen. Zudem sind Griinfestsetzungen wie das Aufbringen
einer Mindesterdschicht Uber Tiefgaragen sowie deren Begriinung, zur Gestaltung von
Wegen mit wasser- und luftdurchléssigem Aufbau sowie eine Dachbegrinung der zukinf-
tigen Wohngeb&ude (siehe Punkt 11.3.5 ,Griinordnerische Festsetzungen® S.40) als kom-
pensatorische MaRhahmen fir die geplante bauliche Verdichtung Bestandteil der Vorha-
benplanung. Durch die Ausweisung einer Pflanzbindungsflache einschlie3lich des vor-
handenen Naturdenkmals werden Eingriffe in den vorhandenen Baumbestand vermieden.
Weiterhin wird durch die gestalteten Freirdume und die Begriinung des Hofbereichs eine
Aufenthaltsqualitdt im Sinne der Landschaftsprogramms erzielt (siehe Anhang C.3
»vorhaben mit Freiraumplanung, Stand 6. Februar 2019, (unmalf3stablich).

Das Vorhabengebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans sowie aul3er-
halb einer Trinkwasserschutzone.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE wird eine derzeitige Brachflache
revitalisiert und einer Wohnnutzung zugefihrt. Es ist mit der Umsetzung der Planung zu
erwarten, dass die Freiflache unter Beachtung des bestehenden Baumbestands im Sinne
der Erholung und Freiraumnutzung fir die zukinftigen Anwohner aufgewertet wird.

Stadtentwicklungsplanung (StEP)

StEP Wohnen 2030

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 wurde vom Berliner Senat am 20. August 2019
beschlossen. Der StEP Wohnen 2030 I6st damit den im Jahr 2014 beschlossenen StEP
Wohnen 2025 ab und schreibt diesen auf der Grundlage neuer Bevdlkerungs- und Woh-
nungsbedarfsprognosen fort. Der StEP 2030 dient als Masterplan fir die Wohnungsbau-
entwicklung im Land Berlin. Aufgabe des Stadtentwicklungsplans Wohnen ist es festzu-
stellen, wie hoch der Bedarf an Wohnungen ist, wie viel Neubau notwendig ist, um diesen
Bedarf zu decken, und wo geeignete Potenziale daflr liegen. Ziel ist eine bedarfsgerechte
und ausreichende Flachenvorsorge fir den Wohnungsneubau im gesamten Stadtgebiet
bis 2030. Dabei benennt der StEP Wohnen 2030 Schwerpunktraume in der Stadt. In ihnen
soll sich die Entwicklung vorrangig vollziehen, weil hier die Voraussetzungen giinstig sind
und stadtentwicklungspolitische Kriterien besonders zum Tragen kommen. Zudem stuft
der Plan zeitlich ein, wann mit der Realisierung auf den Flachen zu rechnen ist, und be-
nennt geeignete Instrumente und MalRnahmen, um den notwendigen Wohnungsbau ent-
sprechend der stadtentwicklungspolitischen Ziele umzusetzen. Besonderes Augenmerk
liegt darauf, preiswerten Wohnraum zu sichern und zusatzlichen Wohnraum sowohl in den
bestehenden Quartieren als auch an neuen Standorten zu schaffen. Dabei gilt es, die
Erfordernisse des Wohnungsbestandes und der Bezahlbarkeit des Wohnens angemes-
sen zu bertcksichtigen. Ein besonderer Fokus liegt deshalb auf der Gemeinwohlorientie-
rung des Wohnungsneubaus. Der StEP Wohnen ist Grundlage fur alle weiteren woh-
nungsbezogenen Planungen in der Stadt und bildet einen Orientierungsrahmen fir die
Bauleitplanung.

Das Bebauungsplangebiet ist rAumlich als Wohnungsneubaustandort erfasst, indem der
Bereich der Lindenstraf3e / JoachimstralRe als Standort mit 200 -999 Wohneinheiten auf-
gefuhrt ist. Weiterhin wird der Realisierungszeitraum als kurzfristig (realisierbar binnen 3
Jahren, einschlie3lich Realisierung) eingeordnet.

StEP Zentren 3
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Der Senat hat am 12.04.2011 den Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 3 beschlossen.
Der StEP Zentren 3 schreibt den StEP Zentren 2020 fort.

Das Vorhabengebiet liegt am sidwestlichen Rand des Hauptzentrums (HZ) Bahnhofs-
stral3e (Kopenick).

Die stadtentwicklungspolitische Zielsetzung des StEP Zentren 3 besteht vorrangig im Er-
halt und der Starkung der Zentren, der Sicherung einer flachendeckenden und wohnungs-
nahen Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet und einer stadt- und zentrenvertragli-
chen Integration grofR¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen. Grundlage ist das hierar-
chisch gegliederte, polyzentrale Zentrensystem, wesentliches Augenmerk liegt dabei auf
Erhalt und Starkung und der Funktionsmischung bzw. der Eigenart der jeweiligen Zentren
sowie der Qualitatsverbesserung. Entwicklungen sollen vorrangig durch Nutzung der Fla-
chenpotentiale in den Zentren erfolgen.

Zur Stabilisierung der bestehenden Zentren wird der stadtebauliche und einzelhandelsre-
levante / funktionale Handlungsbedarf fur die jeweiligen Zentren dargestellt. Fir das HZ
BahnhofsstralRe (K6penick). wurden ein geringer stadtebaulicher und ein mittlerer einzel-
handelsrelevanter Handlungsbedarf festgestellit.

Neben der Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen soll die Beurteilung stadtebaulicher
und architektonischer Qualitaten im Mittelpunkt stehen. Um die stadtebauliche Integration
und gestalterische Aufwertung kinftiger Einzelhandelsansiedlungen zu ermdglichen, wur-
den stadtebauliche Anforderungen im Sinne einer Leitlinie fir Qualitatskriterien formuliert
sowie Prufkriterien fur Ansiedlungsbegehren benannt.

Eine Konkretisierung der Ziele und Leitlinien des StEP Zentren 3 erfolgt durch das bezirk-
liche Zentren- und Einzelhandelskonzept bzw. die verbindliche Bauleitplanung.

Der Senat hat am 12.03.2019 die aktualisierte Fassung des Stadtentwicklungsplans Zen-
tren (StEP Zentren 2030) beschlossen. Die Umsetzung des StEP Zentren 2030 erfolgt in
erster Linie im Rahmen bezirklicher Planverfahren und durch die sukzessive Fortschrei-
bung der bezirklichen Zentrenkonzepte. Als Rahmen setzendes informelles Instrument
unterstitzt der StEP Zentren 2030 eine transparente und einheitliche Stadtentwicklungs-
planung in den zwolf Bezirken Berlins. Dadurch tragt er zur Investitionssicherheit auf dem
Handelsimmobilienmarkt bei.

StEP Verkehr

In der Karte ,(ibergeordnetes StraRennetz Bestand“ vom Dezember 20177 zum StEP Ver-
kehr sind die siiddstlich und stidwestlich des Geltungsbereichs gelegenen StralRen (Bahn-
hofsstraRe und Lindenstral3e), als ibergeordnete Stral3enverbindungen (Stufe Il) im Stra-
Rensystem eingeordnet.

Diese Darstellungen firr die LindenstraRe und Bahnhofsstrale bleiben in der Karte ,Uber-
geordnetes Strallennetz Planung 2025 unverandert.

StEP Klima

Der StEP Klima (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Berlin, August 2011) liefert einen
raumlichen Orientierungsrahmen als Hilfestellung fir die Anpassung von gesamtstaditi-
schen Planungen an den Klimawandel.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.), Stadtentwicklungsplan (STEP) Verkehr, Karte: ,Ubergeord-
netes StralRennetz, Bestand 2017, Stand Dezember 2017.
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3.5

Gemal der Analysekarte ,Bioklima - Warmebelastung am Tag® ist das Vorhabengebiet
kein aktuell betroffener Siedlungsraum. Die Analysekarte ,Bioklima - Warmebelastung bei
Nacht“ stellt das Vorhabengebiet ebenfalls lediglich als Ubrigen Siedlungsraum dar.

Nach der Analysekarte ,Grin- und Freiflachen — Bedeutung und Empfindlichkeit® ist das
Vorhabengebiet den Grun- und Freiflachen zuzuordnen und potentiell empfindlich gegen-
Uber Niederschlagsriickgang im Sommer. Der Mallihahmenplan ,Grin- und Freiflachen —
Prioritare Handlungsraume® stellt das Vorhabengebiet als Grin- und Freiflache mit priori-
taren Handlungsbedarf dar.

Laut Analysekarte ,Gewasserqualitdt und Starkregen® liegt im Vorhabengebiet eine
Trennkanalisation (Schmutz- und Regenwasserkanalisation) vor. Die beiden Mafl3nah-
menplane ,Gewasserqualitdt und Starkregen® kennzeichnen das Vorhabengebiet als
Handlungsraum Trennsystem, zudem sind Versickerungspotentiale vorrangig auszu-
schopfen.

Zur Vertiefung und Profilierung des Stadtentwicklungsplans Klima wurde der Stadtent-
wicklungsplan Klima Konkret 2016 erstellt. Er benennt und erlautert insbesondere Mal3-
nahmen zur Anpassung der Stadt Berlin an die Folgen des Klimawandels. Im Focus ste-
hen dabei die beiden Leitthemen der hitzeangepassten Stadt und der wassersensiblen
Stadtentwicklung. Ausgehend von den Leitthemen wird dargelegt, wie sich bekannte An-
passungsmaflinahmen (etwa Dach- oder Fassadenbegriinung, Albedo) in ihrer Wirkung
optimieren lassen. Es werden des Weiteren auch die unterschiedlichen Stadtstrukturtypen
erlautert, anhand derer die Bedeutung von Vegetation oder Durchliuftungsmadglichkeiten
fur das Klima einschlie3lich das Bioklima aufgezeigt wird.

Mit der Vorhabenplanung werden derzeit unbebaute und begriinte Flachen zukiinftig ver-
siegelt und gehen damit als klimawirksame Flache verloren. Allerdings sieht der vorha-
benbezogene Bebauungsplan 9-11 VE Festsetzungen vor (siehe Punkt 11.3.5
,Grinordnerische Festsetzungen“ S.40), die dem im StEP Klima benannten Instrumenta-
rium zur Anpassung an Klimawandel entsprechen. Die Festsetzungen erméglichen eine
klimagerechte Optimierung der Planung, indem bestehende Gehdlzflache zu erhalten, D&-
cher sowie Tiefgaragen zu begriinen sowie neue Baume zu pflanzen sind.

Die im Vorhabengebiet vorhandenen Versickerungspotenziale werden genutzt, indem die
Frei- und Landschaftsplanung (siehe Anhang C.3 ,Vorhaben mit Freiraumplanung, Stand
6. Februar 2019, (unmalfistablich)“ an mehreren Stellen im Vorhabengebiet Versickungs-
anlagen (Versickerungboxen) verortet. Zudem sieht die Freiraumplanung neben der Be-
grinung der Bereiche oberhalb von Tiefgaragen auch die Neupflanzung von Baumen im
Vorhabengebiet vor.

Zur Vertiefung und Profilierung des Stadtentwicklungsplans Klima wurde der Stadtent-
wicklungsplan Klima Konkret 2016 erstellt. Er benennt und erlautert insbesondere Mal3-
nahmen zur Anpassung der Stadt Berlin an die Folgen des Klimawandels.

Im Vordergrund stehen dabei die beiden Leitthemen der hitzeangepassten Stadt und der
wassersensiblen Stadtentwicklung. Ausgehend von den Leitthemen wird dargelegt, wie
sich bekannte Anpassungsmafl3nahmen (etwa Dach- oder Fassadenbegrinung, Albedo)
in ihrer Wirkung optimieren lassen. Es werden des Weiteren auch die unterschiedlichen
Stadtstrukturtypen erlautert, anhand derer die Bedeutung von Vegetation oder Durchlif-
tungsmaglichkeiten fir das Klima einschlief3lich Bioklima aufgezeigt wird.

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

3.5.1 Larmminderungsplan 2008 einschlie3lich Larmaktionsplan
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3.5.2

Hauptverursacher von Larm ist in Berlin der Kfz-Verkehr, gefolgt von Eisenbahn- und
Flugverkehr. Mithilfe der Entwicklung und Umsetzung von Larmminderungsplanen sollen
diese hohen Umwelteinwirkungen vermindert werden. Der Larmaktionsplan Berlin 2008
bereitete MaRnahmen vor, die durch Anordnungen oder sonstige Entscheidungen der zu-
standigen Trager offentlicher Verwaltung nach den jeweilig geltenden Rechtsvorschriften
durchzusetzen sind. Der Larmaktionsplan 2008 wurde mit dem Larmaktionsplan 2013-
2018 fortgeschrieben. Der Larmaktionsplan 2013-2018, der vom Berliner Senat am
06.01.2015 beschlossen wurde, enthalt Malinahmen zur Reduzierung der Belastungen,
die durch den Verkehrslarm entstehen.

Das Vorhabengebiet liegt gemaf Karte 1 zum Larmminderungsplan innerhalb des bereits
durchgefuhrten Modellprojekts Altstadt-Kdpenick. Im Untersuchungsgebiet fuhrt der Ver-
lauf der Spree und Dahme und die einschrankten Querungsmoglichkeiten der Flisse
dazu, dass eine Konzentration der Verkehrsstrome auf wenige Straf3e erfolgt und damit
eine hohe Verkehrsbelastung verursacht wird. Im Untersuchungsgebiet Berlin-Kopenick
treten gemaf Larmminderungsplan Altstadt Kopenick aufgrund der hohen Verkehrsbelas-
tungen La&rmbelastungen von bis zu 77 dB(A) am Tag auf. In der Lindenstral3e und Bahn-
hofsstraRe werden Larmbelastungen von bis zu 74 dB(A) am Tag angegeben. Die damit
verbundene Umsetzung der Festsetzungen des Modellprojekts/BA-Beschluss-Nr. 188/03
sind bereits erfolgt. In den weiteren Planungen des Landes Berlin/Bezirk Treptow-Kdpe-
nick gilt es die gleichfalls beschlossenen Ziele zur Verkehrsminimierung und Larmminde-
rung (u.a. Parkraumregulierung) umzusetzen.

Der Larmaktionsplan Berlin 2018-2023, der die Aktionsplane von 2008 und 2013 — 2018
fortschreibt, lag im Sommer 2019 6&ffentlich aus. Ein Senatsbeschluss ist fir Herbst 2019
geplant.

Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalte- und Aktionsplan fiir das Land Berlin der Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung wurde Mitte August 2005 vom Berliner Senat verabschiedet.

Da in Berlin Uberschreitungen von Luftqualitatsgrenzwerten fiir Feinstaub (PMio) und
Stickstoffdioxid (NO2) und des kommenden Zielwertes fir Benzo[a]pyren auftreten, wurde
der bisherige Luftreinhalteplan fortgeschrieben. Der aktuell vorliegende Luftreinhalteplan
2011-2017, beschlossen am 18. Juni 2013, enthalt zusatzliche MalRnahmen, um die Luft-
qualitat weiter zu verbessern und den Zeitraum und das AusmaR der Uberschreitung der
Grenzwerte so weit wie moglich zu reduzieren.

Fur das Vorhabengebiet werden im Luftreinhalteplan keine konkreten Aussagen getroffen.
Das Vorhabengebiet befindet sich nicht innerhalb der Umweltzone.

Mit der 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans, die vom Senat am 23. Juli 2019 be-
schlossen wurde, wird die Grundlage flr eine weitere Verbesserung der Luftqualitat ge-
schaffen, damit die gesetzlichen Vorgaben zum Schutz der menschlichen Gesundheit
schnell erfillt werden kénnen. Nachdem die Grenzwerte fir Feinstaub (PMio) seit 2015
eingehalten werden konnten, soll die Fortschreibung nunmehr dazu beitragen auch die
Grenzwerte fur Stickoxide zu erreichen bzw. zu unterschreiten. Hierfur sieht der Luftrein-
halteplan insbesondere steuernde MalRnahmen im Verkehrsbereich (Nachristung und
Flottenerneuerung bei Linienbussen und kommunalen Fahrzeugen, Ausweitung des Stre-
ckennetzes mit einer Héchstgeschwindigkeit von Tempo 30, deutliche Ausweitung der
Parkraumbewirtschaftung sowie Durchfahrtsverbote fur &ltere Dieselfahrzeuge auf beson-
ders betroffenen StralRenabschnitten) vor. Dariiber hinaus sollen u.a. der 6ffentliche Per-
sonennahverkehr sowie der Ful3- und Radverkehr gefdrdert werden. Im Bereich der
Raum-, Stadt-, und Landschaftsplanung wird durch die Umsetzung der MalRnahmestrate-
gien und Empfehlungen des StEP Klima der Erhalt bzw. die Verbesserung der derzeitigen
Ausbreitungsbedingungen fur den Luftaustausch angestrebt.
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3.5.3

3.54

Planwerk Stidostraum Berlin

Die Fortschreibung des Planwerks Sudostraum - Entwicklung zwischen Innenstadt und
BER - aus dem Jahr 1999 fand mit Beschlussfassung der zehn Leitlinien durch den Berli-
ner Senat am 28. April 2009 ihren Abschluss. Ein Schwerpunktbereich des Planwerks
Sidostraum ist die Flachenentwicklung im Zusammenhang mit dem Ausbau des Flugha-
fens Schonefeld. Zudem wurden teilrdumliche Leitbilder und Entwicklungsstrategien dar-
gestellt.

Fur den Geltungsbereich erfolgt keine Darstellung in der Karte Planwerk Stidostraum Ber-
lin-Leitbild. Das unmittelbare Umfeld des Vorhabengebiets wird als teilrdumliche Planung
(Bauflachen / Baustruktur) dargestellt.

Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum im Rahmen des ,,Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung*

Die Entwicklung des Vorhabengebietes wird nach den Leitlinien des ,Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung“ durchgefiihrt. Die Vorhabentragerin hat im Teil 1 des
offentlich-rechtlichen Vertrages vom 16.01.2017 die erforderliche Grundzustimmung zum
.Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® erklart. Neben der Kostenbeteili-
gung fir soziale und technische Infrastruktur wurde zusatzlich auch ein Anteil von miet-
preis- und belegungsgebundenem Wohnraum mit dem Vorhabentrédger im Durchfiih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan vom 26.07.2018 vereinbart. Damit
soll sichergestellt werden, dass die fur Berlin typische sozial gemischte Bevélkerungs-
struktur in den Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt. Um dieses Ziel zu erreichen, ist
es von besonderer Bedeutung, den dringenden Bedarf von Bevélkerungsgruppen mit
Wohnraumversorgungsproblemen zu decken. Das dient auch dem in 8 1 Abs. 5 Satz 1
Baugesetzbuch (BauGB) formulierten allgemeinen Planungsziel, eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewabhrleisten.

Zur Sicherstellung der Angemessenheit der sich aus dem 0.g. Durchfihrungsvertrag er-
gebenden Pflichten und Bindungen und zur Begrenzung der Kostenbeteiligung haben Be-
zirk und Vorhabentrégerin das nach dem Berliner Modell vorgesehene einheitliche Bewer-
tungsschema zugrunde gelegt. Die Vorhabentragerin hat das Bewertungsschema nach
Prifung und Erérterung anerkannt und darauf verzichtet, geeignete Unterlagen vorzule-
gen, aus denen sich eine andere Beurteilung der Angemessenheit der vertraglichen Ver-
einbarungen im 0.g. Durchfiihrungsvertrag ergibt. Die Angemessenheitsprifung wurde im
laufenden Verfahren zur Prufung der Machbarkeit durchgeftihrt.

Entsprechend der zum Zeitpunkt des Abschlusses des Durchfiihrungsvertrages gtiltigen
Fassung der Leitlinie des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® vom
14.04.2015 und der Ubergangsregelung zur Quote fiir mietpreis- und belegungsgebunde-
nen Wohnraum wurde vertraglich vereinbart, dass der Vorhabentrager im Vorhabengebiet
ein Anteil von mindestens 25 % der zu errichtenden Wohnungen so kostengiinstig errich-
tet, dass sie mit Mitteln des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus hergestellt werden kon-
nen. Weiterhin verpflichtete sich der Vorhabentrager fur die Herstellung von mietpreis-
und belegungsgebundenem Wohnraum Antrage auf Bewilligung von Wohnraumforderung
spatestens bis zum Ablauf von vier Wochen nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-11 VE oder der Erteilung einer Genehmigung auf der Grundlage von
§ 33 Baugesetzbuch bei der Investitionsbank Berlin (IBB) einzureichen.

Damit wird bei dem Vorhaben ein Anteil von 25% der geplanten Wohnungen (entspricht
16 Mietwohnungen) fur Personen vorgehalten werden, die einen aktuellen Wohnberech-
tigungsschein nach den in Berlin geltenden Bestimmungen vorweisen kdnnen.
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3.6

3.7

Mit diesem Vorhaben wird somit auch flr ein gewisses Mal3 an mietpreis- und belegungs-
gebundenen Wohnungen und damit fur eine lebendige sozial gemischte Bevolkerungs-
struktur in diesen Bereich des Ortsteiles von Kdpenick gesorgt.

Bereichsentwicklungsplanung

Die Berliner Bereichsentwicklungsplanung (BEP) ist ein zentrales Instrument der bezirkli-
chen Planung. Hier werden alle sich auf die Grundstiicksnutzung auswirkenden Planun-
gen eingebracht und abgestimmt. Die Bandbreite reicht von gesamtstadtischen Planun-
gen des Landes Berlin Uber bezirkliche Planungen zur Sicherung von Gemeinbedarfs-
standorten bis hin zu privaten Bauvorhaben. Wann und fiir welche Bereiche eines Bezirks
eine Bereichsentwicklungsplanung erforderlich ist, entscheidet der Bezirk.

Die derzeit aktuellen Bereichsentwicklungsplanungen des Bezirks Treptow-Kdpenick sind
das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept und das Radwegekonzept.

Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

Zentren- und Einzelhandelskonzept Bezirk Treptow-Kopenick

Die Bezirksverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 21.07.2016 das Zentren- und
Einzelhandelskonzept 2016 auf Grundlage des Bezirksamtsbeschlusses vom 26.06.2016
fur den Bezirk Treptow-Kdpenick beschlossen. Ziel des Konzepts ist insbesondere die
Stabilisierung und Weiterentwicklung der festgelegten Zentren. Im bezirklichen Zentren-
und Einzelhandelskonzepts ist die Bahnhofsstral3e als zentraler Versorgungsbereich ge-
kennzeichnet. Im Konzept wird die bezirkliche Absicht dargestellt die Bahnhofsstral3e, ein-
schlie3lich eines 500 m- Einzugsbereichs, zum Zentrum ,Hauptzentrums Bahnhofsstralle*
des Bezirks zu entwickeln. Das Vorhabengebiet des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 9-11 VE befindet sich innerhalb des gekennzeichneten Einzugsbereichs des Zen-
tren- und Einzelhandelskonzepts. Die Revitalisierung eines bislang brachliegenden und
ungenutzten Grundstticks hin zu einer Wohnnutzung kann damit der Weiterentwicklung
und Stabilisierung des zentralen Versorgungsbereichs dienen.

Radwegekonzept Treptow-Kopenick 2010

Das Radwegekonzept Treptow-Kdpenick 2010 wurde durch das Bezirksamt Treptow-Ko-
penick (BA-Beschluss 585/ 2011 vom 05. April 2011) und die Bezirksverordnetenver-
sammlung (BVV-Beschluss 1097/51/11 vom 26. Mai 2011) als Teilplan der BEP beschlos-
sen.

Die Bahnhofsstraf3e und die Lindenstral3e sind im Radwegekonzept Treptow-Kdpenick in
der Karte Zielnetz Bestandteil des Hauptroutenetzes.

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Im Umfeld des Vorhabengebiets des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE be-
findet sich sudlich der Lindenstral3e entlang des Uferbereichs der Spree der Geltungsbe-
reich der rechtsverbindlichen Bebauungsplane XVI-13 (GVBI. vom 30.12.2004, Seite 529)
und XVI-13-1 (GVBI. vom 18.05.2013, Seite 116) fur das Grundstick Lindenstrafl3e 33.
Der Bebauungsplan XVI-13 setzt als Art der baulichen Nutzung allgemeine Wohngebiete
sowie Mischgebiete fest und sichert zudem planungsrechtlich eine 6ffentliche Grunflache.

Ostlich des Vorhabengebiets liegt zwischen Friedrichhager StraRe, dem Neuenhagener
Fliel3, der Alten Spree, Platz des 23. April und Am Generalshof der rechtsverbindliche
Bebauungsplan XVI-17 (GVBI. vom 29.04.2006, Seite 350). Der Bebauungsplan setzt
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ebenfalls ein Mischgebiet sowie ein allgemeines Wohngebiet fest. Des Weiteren werden
Gemeinbedarfsflachen mit den Zweckbestimmungen ,,Gemeindehaus” und ,Kindertages-
statte” festgesetzt. Entlang des Uferbereichs erfolgte die Festsetzung einer 6ffentlichen
Parkanlage mit Kinderspielplatz.

4, Entwicklung der Planungstberlegungen

Das Vorhabengebiet liegt in einem Bereich, fir den bislang keine verbindlichen Bebau-
ungsplanregelungen im Sinne des § 30 BauGB bestehen. Fur das Vorhabengebiet ein-
schlie3lich der westlich und sudlich gelegenen ehemals ungenutzten Bereiche, die durch
die LindenstrafRe und JoachimstraRe begrenzt werden, wurde im Jahre 2002 bereits ein
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan 9-11 gefasst. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans wurde reduziert und wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-11 VE
fortgefuhrt. Im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht gemal 8§ 5 AGBauGB teilte
die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Il C mit Schreiben vom
16.09.2016 mit, dass gegen die Fortfihrung des Verfahrens als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan und die Reduzierung des Geltungsbereiches keine Bedenken bestehen. Das
Vorhaben beruhrt dringende Gesamtinteressen Berlins, da das Vorhaben einerseits Aus-
wirkungen auf die Uberbezirkliche Verkehrsplanung gemaf § 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB
hat sowie andererseits das Wohnungsbauvorhaben in seiner Eigenart von besonderer
Bedeutung fur den Berliner Wohnungsmarkt gemaR 7 Abs. 1 Nr. 5 AGBauGB ist. Die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung bestatigte in ihnrem Schreiben vom 14.09.2016,
dass das Vorhaben keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lasst.

Fir das Vorhabengebiet wurde ein beschrankter Ideen- und Realisierungswettbewerb
durchgefiuhrt. Im Ergebnis wurde der stadtebauliche und freiraumplanerische Entwurf des
Architekturbiiros d_code ARCHITECTS pramiert, welcher die Grundlage des aufzustel-
lenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE zur planungsrechtlichen Sicherung
des Wohnungsbauvorhabens unter Berlcksichtigung der Sanierung und Nachnutzung
der denkmalgeschiitzten Villa bildet (siehe Anhang C 3: ,Vorhaben mit Freiraumplanung®).
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1.2

Planinhalt und Abwagung
Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt
Intention des Plans / Planungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE fiur das Grundstick Am Maria-
Jankowski-Park 2/6, Flur 465, Gemarkung Kopenick im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortstell
Kdpenick, werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Wiedernutzbarma-
chung der brachliegenden Flache geschaffen. Das Vorhaben umfasst die Errichtung einer
Wohnbebauung unter Einbeziehung des mit der zustandigen Denkmalschutzbehorde ab-
gestimmten denkmalgeschiitzten Gebaudebestands (,Otting-Villa“). Die in diesem Zu-
sammenhang vorhabenbezogene Erhdéhung der baulichen Dichte zur Schaffung von
Wohnraum unter Beachtung der Belange des Natur- und Denkmalschutzes ist erforder-
lich, um dem hohen Bedarf an notwendigen Wohnungen einschlielich mietpreisgebun-
denen Wohnungen in innerstadtisch gut erschlossenen Lagen zu sichern.

Vorhabendarstellung

Gegenstand des Vorhabens ist die Entwicklung und Sicherung von Wohnen unter beson-
derer Berlcksichtigung der erhaltenswerten denkmalgeschutzten Villa (,Otting-Villa®) und
des pragenden Freiraumes mit Naturdenkmal.

Die Planung sieht vor, dass das Hauptgebaude der denkmalgeschitzten Villa erhalten
wird. Das Bauwerk soll baulich zum Teil um ein weiteres Geschoss aufgestockt werden,
sodass der bislang | - Il geschossige Baukdrper teilweise um ein weiteres Geschoss er-
ganzt wird bzw. das bestehende 2. Vollgeschoss erweitert wird. Das denkmalgeschutzte
Bauwerk soll zukuinftig dem Wohnen dienen. Das sich ndrdlich an die Villa anschlie3ende
Landarbeiterhaus konnte auf Grund seines stark maroden Zustandes nicht erhalten wer-
den, so dass es in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde auch im Hinblick
auf den Erhalt, die Sanierung und Nachnutzung der denkmalgeschiitzten Villa bereits ab-
gerissen wurde.

Weiterhin ist im Vorhabengebiet die Errichtung von zwei Gebauden vorgesehen. Zum ei-
nen ist parallel zur nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze ein Gebaude geplant und zum
anderen ist ein Eckbaukérper im norddstlichen Bereich des Vorhabengebietes vorgese-
hen. Beide Neubauten weisen maximal finf Vollgeschosse auf, wobei die Gebaudepla-
nung einen teilweisen Riicksprung des obersten Vollgeschosses zur Schaffung von Dach-
terrassen vorsieht.

Das geplante Vorhaben zur Bebauung des Vorhabengrundstiicks berlicksichtigt das be-
stehende Baudenkmal der sogenannten ,Otting-Villa“, indem die Neubebauung in einem
angemessenen Umfang zurtickweicht und somit die bestehende Sicht auf das Grundstiick
zur denkmalgeschitzten Villa aus — slid-stidwestlicher Richtung von jeglicher Bebauung
freigehalten wird. Die Baumgruppen in diesem pragenden Freiraum sollen grof3tenteils
erhalten bleiben.

Auf dem Vorhabengrundstiick ist die Errichtung einer Tiefgarage mit ca. 47 Stellplatzen
vorgesehen. Die ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks erfolgt Uber die Offentliche
Stral3e Am Maria-Jankowski-Park. Der Zufahrtsbereich zur Tiefgarage schlief3t unmittel-
bar an die StralRe Am Maria-Jankowski-Park an und erméglicht damit, dass keine zusatz-
lichen ErschlielBungsflachen im Vorhabengebiet anfallen.

Im Zentrum des Vorhabengebiets soll durch Pflasterung ein gestalteter Platzbereich ent-
stehen, der in seiner Ausformung eine Reminiszenz an den ehemaligen Anbau der denk-
malgeschutzten Villa enthalt. Der Platz wird durch die geplanten Geb&ude sowie der dann
sanierten denkmalgeschutzten Villa raumlich eingefasst. Der Platzraum soll durch die Er-
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richtung einer begrinten Pergola eine zusétzliche Aufenthaltsqualitat erhalten. Die Pflas-
terung des Platzes wird die Gebaudeflache des Anbaus abbilden. Da die Zuwegungen
der Wohngebaude alle Uber den Platz fihren werden und mit den Fahrradabstellplatzen
sowie dem Sandkasten weitere Funktionen anschlieen, erhalt dieser Platz hinsichtlich
eines Begegnungsraumes fir die kiinftigen Bewohner eine groRe Bedeutung. Die Zuwe-
gungen zu den einzelnen Wohngebauden sollen durch Beete und Hecken eingefasst wer-
den. Die Vorhabenplanung umfasst zudem die Erstellung von weiteren Griinelementen,
wie Dach- und Tiefgaragenbegrinung, und die Pflanzung einer Baumreihe entlang der
nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze.

Wesentlicher Bestandteil der Planung ist der Erhalt von vorhandenen Grinraumen im Vor-
habengebiet. Der pragende Freiraum mit dem Baumbestand und dem Naturdenkmal
(Berg-Ahorn) im stidwestlichen Geltungsbereich wurde im Vorhaben bertcksichtigt und
soll gesichert und erhalten bleiben. Innerhalb des pragenden Freiraumes sollen einzelne
Spielelemente wie ein Balancierseil, ein Baumpodest und eine Hangematte fur Kinder und
Jugendliche integriert werden. Ein Sandkasten soll auRerhalb dieses Freiraumes oberhalb
der Tiefgarage zwischen den geplanten neuen Wohngebauden eingeordnet werden.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Gemal Entwicklungsrahmen des FNP kdnnen aus einer Darstellung ,gemischte Baufla-
che M2“, so wie sie fur das Vorhabengebiet besteht, Wohngebiete im Regelfall in Abhan-
gigkeit von Bedeutung und GroRe entwickelt werden. Die GroRe des Geltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE liegt deutlich unter 3 ha, so dass hier
gemald Ausfuhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen so-
wie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV FNP vom 29. Juni 2016) eine
Entwicklungsfahigkeit gegeben ist. Im Geltungsbereich sollen zukinftig Wohnungen und
R&aume fir freie Berufe allgemein zuléssig sein. Eine wohnvertréagliche gewerbliche Nut-
zung soll nur beschrankt auf die Ausiibung von freien Berufen zulassig werden.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE werden somit ge-
maf § 8 Abs. 2 BauGB unter Berlcksichtigung der Ausfihrungsvorschriften zum Darstel-
lungsumfang zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans
Berlin entwickelt.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Il C teilte im Rahmen der Mittei-
lung der Planungsabsicht gemaf § 5 AGBauGB im Schreiben vom 16.09.2016 mit, dass
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar ist.

Begrindung der Festsetzungen

Da es sich bei der vorliegenden Planung um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt, sollen die Festsetzungen u.a. zur Art der zulassigen Nutzung in Anwendung von
§ 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung des § 9 BauGB und der BauNVO festgesetzt werden.

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-11 VE setzt fir die Bauflache im Vorhabenge-
biet kein Baugebiet i.S.d. BauNVO fest, sondern bestimmt durch die Zweckbestimmung
Wohnen i.V.m. der textlichen Festsetzung Nr. 1 die auf dem Vorhabengrundsttick allge-
mein zulassigen Nutzungen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE soll mit der Festsetzung einer Flache fur
Wohnen die Errichtung von zwei maximal fiinfgeschossigen Wohngeb&auden planungs-
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rechtlich gesichert werden. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bein-
haltet daher die Zulassigkeit von maximal 5 Vollgeschossen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache mit der Bezeichnung A und B. Das 5. Vollgeschoss ist nach der Vor-
habenplanung gegeniiber dem darunterliegenden 4. Vollgeschoss entlang der stdlichen
Gebaudekante zurlickgesetzt. Weitere Geschosse, die kein Vollgeschoss sind, sind nicht
zulassig.

Des Weiteren soll im Rahmen des Erhalts, der Sanierung und der Nachnutzung der denk-
malgeschitzten Villa in Abstimmung mit den zustandigen Denkmalschutzbehérden auch
die Wohnnutzung planungsrechtlich gesichert werden.

Das Vorhabengebiet befindet sich gemalR dem Zentren- und Einzelhandelskonzept des
Bezirks in einem héherrangigen Zentrum mit Nahversorgungsfunktion. Die Umsetzung der
zuzulassenden Wohnnutzung in Anschluss an den zentralen Versorgungsbereich fuhrt
somit zu einer Weiterentwicklung des bestehendem ,Hauptzentrums Bahnhofsstral3e®.
Der ausgewiesene Versorgungsbereich entlang der Bahnhofsstrafl3e kann damit durch die
Planung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE in seiner Funktion gesichert
und gestarkt werden. Des Weiteren kann durch die geplante Nachverdichtung aufgrund
der bestehenden Einzelhandelsausstattung insbesondere auch die Nahversorgung der
nicht mobilen Bevolkerung gewdhrleistet werden.

Neben den Wohnungen soll auch die Ausiibung von freien Berufen in R&umen zuléssig
sein. Durch die Zulassigkeit von Raumen fir freie Berufe wird das Nutzungsspektrum im
Vorhabengebiet um in Wohngebieten bliche Nutzungen wie z.B. Steuerberatung erwei-
tert. Die Zulassigkeit dieser Raume fir freie Berufe orientiert sich an der allgemeinen Zu-
lassigkeit i.S. von § 13 BauNVO. In Wohngebieten nach 88 3 bis 4 BauNVO sind Raume
fur die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Be-
ruf in &hnlicher Art ausiben zuldssig. Da im Vorhabengebiet ebenfalls in Anlehnung an
ein Wohngebiet i.S. von 88 3 bis 4 BauNVO das Wohnen zulassig werden soll, soll den
zuklnftigen Anwohnern eine Flexibilitat in der Ausibung ihrer beruflichen Tatigkeit ermog-
licht werden. Daher werden im Vorhabengebiet ebenfalls RAume fiir freie Berufe zulassig.
Die Mdglichkeit der Verknupfung von Wohnen und Arbeiten fiir die zukunftigen Bewohner
ermdglicht weiterhin einen Beitrag zur Vermeidung von motorisiertem Individualverkehr
und damit auch zur Minderung der Immissionsbelastung.

Weiterhin wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE und dem Planungs-
ziel der Schaffung von Wohnungen auch ein Bedarf an Kindergartenplatzen und Grund-
schulplatzen hervorgerufen, der im bestehenden Umfeld derzeit nicht gedeckt werden
kann. Wahrend die Bereitstellung der durch das Vorhaben hervorgerufenen Grundschul-
platze auRerhalb des Vorhabengrundstiicks (mittels Kapazitatserweiterung an der Grund-
schule Hauptmann-von-Kopenick-Schule am Standort Borgmannstralie 2-3, 12555 Ber-
lin) erfolgen soll, erfolgt die Bereitstellung einer Kinderpflegestelle innerhalb des Vorha-
bengebiets.-Die Herstellung einer Kindertagespflegestelle wird als gebietsvertraglich ein-
gestuft und wird somit im Bebauungsplangebiet zugelassen. Die Kinderpflegestelle um-
fasst nur eine kleine Gruppe von Kindern und ist konkret auf den Bedarf im Vorhabenge-
biet ausgerichtet, sodass die Zulassigkeit den Bedirfnissen der zukinftigen Bewohner
dient. Die Zulassigkeit von Kindertagespflegestellen ermdglicht den zukinftigen Bewoh-
nern kurze Wege und kann damit ebenfalls einen Beitrag zur Vermeidung von motorisier-
tem Individualverkehr und damit auch zur Minderung der Immissionsbelastung leisten.
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TF 1:

In der Flache fir Wohnen sind zuléassig:

- Wohnungen,

- Raume fur freie Berufe bis zu einer maximalen Geschossflache von 2.200 m?
- Kindertagespflegestelle.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu de-
ren Durchfiihrung sich die Vorhabentréagerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet
hat.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht neben dem Erhalt, der Sanierung und der
Nachnutzung der denkmalgeschiitzten Villa auch die Entwicklung und Sicherung von
Wohnen und wohnvertraglichem Gewerbe sowie eine Kindertagespflegestelle auf dem
Vorhabengrundstiick vor. Entsprechend sind auf der festgesetzten Flache fir Wohnen
neben der Wohnnutzung auch Raume fur freie Berufe bis zu einer maximalen Geschoss-
flache von 2.200 m2 der festgesetzten Gesamtgeschossflache zulassig.

Die textliche Festsetzung lasst gemal § 12 abs. 3a BauGB mdgliche Nutzungen zu, um
ggf. Spielrdume fir entwicklungsbedingte, notwendige Anpassungen einraumen zu kén-
nen. Im Hinblick auf eine Rechtssicherheit wird unter Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB
festgesetzt, dass in der Vorhabenflache im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfuhrung sich die Vorhabentragerin im Durchfih-
rungsvertrag vom 26. Juli 2018 mit Nachtrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungs-
vertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

Die Kindertagespflegestelle soll innerhalb der tiberbaubaren Grundsttcksflache in der Fla-
che B realisiert werden. Hier ist innerhalb einer Wohnung eine Kindertagespflegestelle mit
mindestens 50 m2 zu errichten. Im 8 5 des Durchfiihrungsvertrages vom 26. Juli 2018
wurde die Verpflichtung zur Errichtung einer Kindertagespflegestelle in Abstimmung mit
dem zustandigen Fachamt verbindlich geregelt.

TF 2:
Auf der Flache fir Wohnen ist innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache B
eine Kindertagespflegestelle in einer Wohnung mit mindestens 50 m2 zu errichten.

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und zul&ssige Grundflache

Das Vorhabengrundstiick umfasst eine Flache von 5.477 m2. Das Vorhaben umfasst mit
den Grundflachen der denkmalgeschiitzten Villa und den zwei geplanten Wohngebauden
in Anlehnung an § 19 Abs. 2 BauNVO eine Uberbaute Grundstiicksflache von insgesamt
1.617 m2 und eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,29. Die Obergrenze der Uberbauten
Grundstuicksflache (GRZ 0,4) fur reine und allgemeine Wohngebiete gemal § 17 Abs. 1
BauNVO wird somit eingehalten.

Die zulassige Uberbaubare Grundsticksflache soll entsprechend der Vorhabenplanung
(Wohnungsneubau und denkmalgeschiitzte Villa) durch eine jeweilige Baukdrperauswei-
sung festgesetzt werden. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 wird bestimmt, dass die
zeichnerische Festsetzung der Baukorper gleichzeitig die malRgebliche Grundflache der
betreffenden Baukdrper umfasst. Die zulassige Grundflache, kann aber gemal der textli-
chen Festsetzung Nr. 3 um untergeordnete Gebaudeteile (Balkone und andere Bauteile)
im festgesetzten Umfang Uberschritten werden.
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Mit der Errichtung von Balkonen oder weiteren hervortretenden untergeordneten Gebéau-
deteilen gemal} dem zulassigen Umfang der textlichen Festsetzung Nr. 3 wird auch die
zeichnerisch festgesetzte Grundflache erhéht. Um eine Erh6hung nur in einem geeigneten
Umfang zuzulassen wird bestimmt, dass die festgesetzte zulassige Grundflache der tber-
baubaren Grundstiicksflachen nur bis zu einer Grundflache von insgesamt 1.660 m?2 Giber-
schritten werden darf.

TF 3:

Auf der Flache fur Wohnen wird als zulassige Grundflache die im zeichnerischen
Teil festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt. Eine Erhéhung der
Grundflache durch vortretende untergeordnete Gebaudeteile in dem gemalf textli-
cher Festsetzung Nr. 4 zulassigen Umfang ist zulassig.

Die festgesetzte zulassige Grundflache der Uberbaubaren Grundstucksflachen darf
durch vortretende Gebaudeteile wie Balkone insgesamt bis zu einer Grundflache
von 1.660 m2 Uberschritten werden.

Das Vorhaben umfasst neben den geplanten Wohngeb&uden und der denkmalgeschiitz-
ten Villa noch weitere erforderliche untergeordnete bauliche Anlagen, die der Hauptnut-
zung Wohnen dienen. Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache
durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tber-
schritten werden (hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8). Ausgehend
von der Uberbauung durch die denkmalgeschiitzte Villa und den geplanten Wohngeb&u-
den (GRZ 0,29) ergibt sich somit nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bei einer Uberschrei-
tung von 50 vom Hundert eine maximal zulassige Uberbauung (GRZ) von 0,45.

Im Sinne einer Flexibilitdt und eines angemessenen Spielraums fir die Errichtung von
weiteren untergeordneten baulichen Anlagen, soll eine maximal zulassige Uberbauung
durch Haupt- und Nebenanlagen sowie Tiefgarage mit deren Zufahrt auf eine Grundfla-
chenzahl von 0,53 in Anlehnung an § 19 Abs. 4 BauNVO begrenzt werden. Hiermit soll
sichergestellt werden, dass neben der erforderlichen Tiefgarage, den geplanten erforder-
lichen Versickerungsanlagen (als Versickerungsboxen) sowie den geplanten Millplatzen
weitere erforderliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO fir die Funktions-
fahigkeit des Wohnungsbauvorhabens planungsrechtlich zuldssig werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens durch Baukorperfestsetzung und der
festgesetzten Grundflache der Tiefgarage einschlie3lich Zufahrt sowie weiterer mit der
Wohnnutzung in Verbindung stehenden untergeordneten baulichen Anlagen (Fahrradab-
stellplatze, Miillplatze, Versickerungsanlagen) wird eine maximal zulassige Uberbauung
(GRZ) von 0,51 erreicht und damit eine Abweichung zu der Regelung der Uberschreitung
nach § 19 Abs. 4 BauNVO.

Diese Abweichung ist unter besonderer Bertcksichtigung der Belange des Denkmalschut-
zes sowie der Sicherung des pragenden Freiraumes zur Umsetzung des Wohnungsbau-
vorhabens im Ergebnis des Ideen- und Realisierungswettbewerbes erforderlich.

Abweichend von der Regelung fiir die Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 eine maximale Uberschreitung fir die Grundfla-
che der Tiefgarage einschlie3lich Zufahrt, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache festgesetzt.

TF 5:
Auf der Flache fuir Wohnen darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen
der Tiefgaragen einschliel3lich Zufahrt, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
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Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfl&-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,53 Giberschritten werden.

Die Festsetzung ist aus der Vorhabenplanung abgeleitet und erméglicht bei der Umset-
zung einen angemessenen Spielraum. Mit einer niedrigeren maximalen Uberbauung
(GRZ) von 0,45 konnte folglich nicht der aus einem Ideen- und Realisierungswettbewerb
hervorgegangene stadtebauliche Entwurf umgesetzt werden, da auch erforderliche Ne-
benanlagen und weitere bauliche Anlagen, die der Wohnnutzung dienen, berticksichtigt
werden mussen. Die beriicksichtigten Anlagen (insbesondere die Tiefgarage mit Zufahrt,
Mullplatze, Fahrradstellplatze, Versickerungsanlagen) sind Bestandteile des Vorhabens
und gewahrleisten die Funktionsfahigkeit der Wohnbauvorhabens. Insbesondere ermég-
licht die Errichtung einer Tiefgarage, dass der kinftige Bedarf an Stellplatzen im Vorha-
bengebiet abgedeckt und der prégende Freiraum somit weitestgehend gesichert werden
kann, da Stdérungen durch die unterirdische bauliche Anordnung weitgehend vermieden
werden.

Nach 8 17 Abs. 1 in Verbindung mit § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist im Vergleich zu dem
planungsrechtlich zu sichernden Vorhaben in reinen und allgemeinen Wohngebieten
durchaus eine hohere Uberbaute Grundflache mdglich. Die Obergrenze nach § 17 Abs. 1
BauNVO ermoglicht in diesen Baugebieten eine maximale GRZ von 0,4. Diese GRZ darf
nach 8§ 19 Abs. 2 Satz 2 BauNVO bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden. Dies er-
mdglicht eine maximal zulassige Uberbauung (GRZ) von 0,6 im Vergleich zu der festge-
setzten maximal zulassigen Uberbauung (GRZ) von 0,53 im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 9-11 VE.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE richtet sich die zulassige Grundflache
gemalR TF 3 und TF 5 nach der tatsachlich geplanten baulichen Nutzung. Hierbei wird
zwar ein kleiner Spielraum erméglicht, dariiber hinaus soll allerdings keine Uberschreitung
ermdglicht werden, um den bestehenden Charakter des bereits vorhandenen und préagen-
den Freiraums im angemessenen Umfang auch mit der Umsetzung der geplanten Wohn-
nutzung zu bericksichtigen.

Vollgeschosse, Geschossflachenzahl, Geschossflache

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen soll in Anlehnung an 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. 8§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO festgesetzt werden.

Die bauliche Dichte in der festgesetzten Flache fir Wohnen soll auch tber die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse als Hochstzahl (V Vollgeschossen bei den zwei Wohngebau-
den, Il - 1ll Vollgeschossen bei der denkmalgeschitzten Villa) festgesetzt werden.

Bei der denkmalgeschitzten Villa wurde dabei die in Abstimmung mit der zusténdigen
Unteren Denkmalschutzbehérde durchzufiihrende Sanierung und Nachnutzung als
Wohnhaus einschlief3lich einer maRvollen Erweiterung in der zulassigen Hohe beriick-
sichtigt. Das Wohnungsbauvorhaben auf der Grundlage des eingeschrénkten ldeen- und
Realisierungswettbewerbes unter Beriicksichtigung der denkmalgeschiitzten Villa ist auch
im Zusammenhang mit dem zu sichernden erforderlichen Wohnraum gerade in Gebieten
in stadtrdumlich integrierten Lage zu betrachten. Um eine angemessene Nachverdichtung
im Vorhabengebiet zuzulassen, soll daher eine maximale Geschossigkeit von 5 Vollge-
schossen bei den geplanten Wohngeb&auden gesichert werden.

Die Anzahl der Vollgeschosse wirkt sich auf das Erscheinungsbild und Eigenart des 3-
geschossige Baudenkmals aus. Die Anzahl von 5 Vollgeschossen leitet sich allerdings
auch aus dem baulichen Umfeld des Vorhabengebiets ab. Ein weiteres Geschoss ober-
halb der zulassigen Vollgeschosse bei den geplanten Wohngebauden in der Flache A und
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B soll hingegen nicht zul&ssig sei. Ein solches Staffelgeschoss wirde eine unangemes-
sene Gebaudehdhe hervorbringen, die nicht mit dem Baudenkmal vereinbar wére. Wei-
terhin flgt sich ein weiteres Geschoss nicht in das bauliche Umfeld des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans 9-11 VE ein. Somit wird daher durch die textliche Festsetzung Nr. 6
ein weiteres Geschoss oberhalb des flinften Vollgeschosses ausgeschlossen.

TF 6:
Auf der Flache fur Wohnen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
A und B keine weiteren Geschosse oberhalb des flinften Vollgeschosses zulassig.

Ferner erfolgt in Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
die Festsetzung einer Geschossflache von maximal 6.780 m2 vorgesehen fir das gesamte
Vorhaben einschlief3lich der denkmalgeschutzten Villa. Dies entspricht einer Geschoss-
flachenzahl von 1,23.

Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein reines oder allgemeines Wohngebiet
gemal § 3 und § 4 Baunutzungsverordnung (GRZ 0,4, GFZ 1,2) werden mit dem Woh-
nungsbauvorhaben somit —abgesehen von einer geringfiigigen Uberschreitung der Ge-
schossflachenzahl- eingehalten. Mit einer maximalen Geschossflache von 6.780 m2 wird
eine Geschossflachenzahl von 1,23 zulassig, die damit eine GFZ von 1,2 i.S. von § 17
Abs. 1 BauNVO gering uberschreitet.

Die Obergrenzen des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO kénnen gemafd § 17 Abs. 2 BauNVO aus
stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Um-
stande ausgeglichen ist oder durch Maflinahmen ausgeglichen wird, durch die sicherge-
stellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden wer-
den.

Folgende stadtebauliche Griinde sind im Zusammenhang mit dem im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 9-11 VE planungsrechtlich zu sichernden Wohnungsbauvorhaben
hervorzuheben:

Das Vorhabengebiet befindet sich an einer stadtraumlich integrierten Lage im
Kreuzungsbereich von zwei Ubergeordneten StralRenverbindungen (Lindenstral3e
und BahnhofstraRe) einschlieBlich OPNV. Dariiber hinaus liegt das Vorhabenge-
biet geman StEP Zentren am Rande des Hauptzentrums ,Bahnhofsstral3e”. Unter
Beachtung einer nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung, des Erhalts und der
Nachnutzung eines Denkmales sowie zur Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum ist gemal} § 1a Abs. 2 BauGB auch aus Grinden des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden eine hohe Ausnutzung der zur Verfigung stehenden
Baupotentiale geboten.

Fur das Vorhabengebiet wurde ein beschrankter Ideen- und Realisierungswettbe-
werb fur die Entwicklung eines Wohnstandortes unter besonderer Berlicksichti-
gung des Erhalts, der Sanierung und der Nachnutzung der denkmalgeschitzten
Villa einschlie3lich des pragenden Freiraumes durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde
von der Jury der pramierte Entwurf auch gerade fir die Umsetzung eines quali-
tatsvollen Wohnstandortes trotz der Einschrankungen hinsichtlich der baulichen
Nutzung des Vorhabengrundstickes gewirdigt.

Das pramierte stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept, welches die
Grundlage fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bildet, sieht geplante Ge-
baudehdhen mit maximal 5 Vollgeschossen um einen Platz vor, der sich im Zent-
rum der Geb&udeplanung und der denkmalgeschitzten Villa befindet. Dies be-
gunstigt die Schaffung von ruhigen Innenbereichen und schallabgewandten Ge-
baudeseiten. Die Ausbildung von geschlossenen Gebaudefronten im Sinne eines
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larmrobusten Stadtebaus erfordert die geplante Uberschreitung der Geschossfla-
che.

Mit dem Wohnungsbauvorhaben soll entsprechend der Wohnungsbaupolitik des
Landes Berlins sowie unter Beriicksichtigung des Denkmalschutzes auch ein An-
teil an mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum geschaffen werden. Da-
mit soll sichergestellt werden, dass die fir Berlin typische sozial gemischte Bevol-
kerungsstruktur auch besonders in stadtrdumlich integrierten Lagen, wie hier im
Ortsteil Kdpenick, geschaffen werden. Das Vorhabengebiet bietet die Mdglichkeit
zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum auch unter Beachtung des Er-
halts und der Nachnutzung der denkmalgeschitzten Villa.

Die Uberschreitung im Vorhabengebiet ist gemaf § 17 Abs. 2 Satz 1 unter Beachtung von
ausgleichenden Umsténden und MalRhahmen zu betrachten, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden:

Das Vorhabengebiet grenzt unmittelbar an die offentliche Parkanlage Maria-Jankowski-
Park an. Eine weitere 6ffentliche Griinanlage ,Platz des 23. April“ befindet sich unmittelbar
auf der 6stlichen Seite der Bahnhofsstraf3e und damit in der Ndhe zum Vorhabengebiet.
Innerhalb dieser Grinanlagen sind auch o6ffentliche Spielplatze integriert.

Die verkehrsgunstige innerstadtische Lage und die bestehende Anbindung an den 6&ffent-
lichen Personennahverkehr (Bus- und Tramlinie) ermdglichen eine gute und direkte Ab-
wicklung des durch die geplanten Nutzungen entstehenden Verkehrs.

Die Vorhabenplanung sieht eine Begriinung der Dacher der neu zu errichtenden Gebaude
vor. Weiterhin erfolgt auch eine Begriinung oberhalb der Tiefgarage. Es wird ferner auf
1/3 der Gesamtflache des Vorhabengebiets der Erhalt des pragenden Freiraumes ein-
schlie3lich eines Naturdenkmals gesichert. Des Weiteren sind Baumpflanzungen entlang
der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze vorgesehen (siehe Anlage C.3 ,Vorhaben mit
Freiraumplanung, Stand 6. Februar 2019, (unmalf3stablich).

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden daher durch die benannten MalRnah-
men zur Begrunung, zum Erhalt von Bestandsgrin oder durch die Herstellung eines
schallrobusten Stadtebaus vermieden.

Die stadtebauliche Figur und die festgesetzte Hohe der Randbebauung bilden ferner eine
sinnvolle und fir das Vorhabengebiet geeignete MaRnahme, um einen schallgeschiitzten
Innenbereich zu schaffen, der ruhige Wohnrdume, AuRenwohnbereiche und Freiflachen
auch in einem durch Schall vorbelasteten Gebiet ermdglicht. Durch die Festsetzungen zur
Dachbegrinung, Erhalt des pragenden Freiraumes und die Sicherung eines griingestal-
teten Innenbereichs oberhalb der Tiefgarage und deren verbindlichen Regelungen im
Durchfiihrungsvertrag konnen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt (Boden, Wasser,
Klima) weitgehend ausgeglichen werden.

Die ordnungsgemafRe Belichtung, Besonnung und Bellftung ist ebenfalls gewahrleistet
(vgl. Punkt 3.3 ,Uberbaubare Grundstiicksflachen® S.29).

Damit sind die Anwendungsvoraussetzungen nach 8 17 Abs. 2 BauNVO erflllt. Trotz einer
geringen Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO fiir allgemeine und reine Wohnge-
biete benannten GFZ-Obergrenze werden damit insgesamt die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt vermieden.
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3.3

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt in Anlehnung an § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i. V. mit 8§ 23 BauNVO durch Baukérperausweisungen mittels Baugrenzen,
die die Geb&ude des Vorhabens in ihrer geplanten und vorhandenen Kubatur umfassen.

Die festgesetzten Baukorper in ihrer Lage und Gréf3e innerhalb des Vorhabengrundsti-
ckes entsprechen dem Ergebnis des stadtebaulichen Konzeptes des eingeschrankten
Ideen- und Realisierungswettbewerbes, welches die Grundlage zur planungsrechtlichen
Sicherung des Wohnungsbauvorhabens im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE
bildet. Die im architektonischen Entwurf vorgesehenen Ruckspriinge der obersten Vollge-
schosse sind innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Baukdrper bertcksichtigt.
Dagegen uUberschreiten untergeordnete Bauteile wie Balkone die Baugrenzen.

Zur Wahrung der architektonischen Gliederung der jeweiligen geplanten Geb&aude u.a. mit
Vor- und Rickspriingen soll eine Festsetzung zum Vortreten tber die Baugrenzen durch
untergeordnete Gebaudeteilen (Balkone und andere Bauteile) festgesetzt werden.

Ein Vortreten soll allerdings nicht im Bereich der der Villa zugewandten Fassade der tber-
baubaren Grundstiicksflache A zulassig sein, um einen geeigneten Abstand zur denkmal-
geschutzten Villa einzuhalten.

TF 4:

Ein Vortreten von untergeordneten Gebéaudeteilen (wie Balkone oder andere Bau-
teile) bis 1,5 m vor der Baugrenze ist mit Ausnahme der Linie entlang den Punkten
al, a2, a3, a4, a5, a6 und a7 zulassig, sofern diese insgesamt nicht mehr als ein
Drittel der Breite der jeweiligen Aullenwand in Anspruch nehmen.

Dariiber hinaus ist entlang der Linie zwischen den Punkten i1-i2 und i3-i4 ein Vor-
treten von untergeordneten Gebaudeteilen (wie Balkone oder andere Bauteile) bis
zu zwei Drittel der Breite der jeweiligen AuRenwand zulassig.

Konkret sind fUr das parallel zur nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende Ge-
baude, innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung A, an der
Nordfassade mit einer Tiefe von 1,2 m Balkone vorgesehen. Weiterhin treten Balkone in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiickflache mit der Bezeichnung B um 0,5 m Uber die
Baugrenze hervor. Die genannten hervortretenden Balkone nehmen weniger als ein Drittel
der Breite der jeweiligen Aul3enwand in Anspruch.

Einen groReren Fassadenanteil nehmen die Balkone (Linien zwischen den Punkten il1-i2
und i3-i4) des geplanten Gebaudekdrpers entlang der Fassadenseiten parallel zum Maria-
Jankowski-Park* ein. Es soll daher in Anlehnung des § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO fir die
Sudostfassaden des geplanten Geb&audes innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che mit der Bezeichnung B festgesetzt werden, dass untergeordnete Gebaudeteile ent-
sprechend der Vorhabenplanung an der festgesetzten o.g. Linie maximal zwei Drittel der
Breite der jeweiligen AuRenwand in Anspruch nehmen durfen.

Unterschreitung von Abstandsflachen im Vorhabengebiet

Dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE liegt das Ergebnis eines
Ideen- und Realisierungswettbewerbes zur Entwicklung eines Wohnungsbauvorhabens
unter besonderer Berticksichtigung der Belange des Denkmalschutzes einschlie3lich des
pragenden Freiraums zu Grunde. Im Zusammenhang mit der Umsetzung des pramierten
stadtebaulichen Entwurfes ergeben sich punktuell Unterschreitungen der Abstandsfla-
chen gemal’ 8 6 Abs. 5 Berliner Bauordnung von mindestens 0,4 H.
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Das Vorhaben einschlief3lich dessen Umsetzung ist verbindlich im Durchfihrungsvertrag
vom 26.07.2018 einschlie3lich Nachtrag geregelt.

Zu Unterschreitungen der Abstandsflachen kommt es (vgl. nachfolgende Abbildung) im
nordlichen Vorhabengebiet zwischen den kinftigen Geb&auden innerhalb der tberbauba-
ren Grundsticksflachen A und B (Bereich 1) sowie im zentralen Bereich zwischen dem
kunftigen Gebaude innerhalb der Gberbaubaren Grundstiucksflache A und der denkmal-
geschutzten Villa (Bereich 2).

GemaR § 6 BauO BIn erforderliche Abstandsfléchen (0,4)
Stand 04.06.2019

e
“Wajo—dJankowski—Park
~
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> Sk

Abbildung: Bereiche mit Unterschreitungen von Abstandsflachen mit Kennzeichnung der Uberschreitungen.

Bereich 1

Die Unterschreitung der Abstandsflachen ergibt sich aus einer architektonischen Beson-
derheit des geplanten Geb&audes innerhalb der tiberbaubaren Grundstticksflache A. Durch
das Abknicken der Giebelfassade einschliel3lich der Anordnung des obersten funften Voll-
geschosses schiebt sich die Abstandsflache nur partiell hier in die Abstandsflache des
kunftigen Gebaudes innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache B hinein. Die Ab-
standsflacheniberdeckung umfasst eine Flache von ca. 24 m2. Die Unterschreitung der
Abstandsflache tritt innerhalb der festgesetzten Flache fur Tiefgaragen zwischen den
Uberbaubaren Grundsticksflachen A und B bei einer geplanten Gebaudehdhe bis max.
16, 5 m uber der Geldndeoberflache auf. Der architektonische Entwurf des Wohnungs-
bauvorhabens (Projektplanung) reagiert damit auf die teilweise Unterschreitung der Ab-
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standsflachen: Im Bereich 1 werden entlang der nordostlichen Giebelfassade des kinfti-
gen Gebaudes innerhalb der Gberbaubaren Grundstiucksflache A keine Fenster angeord-
net. Stattdessen werden die erforderlichen Fenster von AufenthaltsrAumen in den Berei-
chen ohne Abstandsflachenunterschreitung nach Norden und Siiden ausgerichtet. Damit
wird eine ausreichende Belichtung und Beliiftung gewdahrleistet.

Der Bereich des kunftigen Gebaudes innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache B
mit der 0.g. partiellen Abstandsflachenlberlagerung ist nach Stiidwesten ausgerichtet, so
dass damit ebenfalls eine ausreichende Besonnung und Beliftung besteht. Die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind somit gewahrleistet.

Bereich 2

Die Abstandsflachenunterschreitung tritt im mittleren Bereich der denkmalgeschutzten
Villa und des nordwestlich davon geplanten Gebaudes innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache A auf. Hier weist die denkmalgeschutzte Villa drei Vollgeschosse mit
einer Gebaudehdhe bis maximal 11,75 m oberhalb der Gelandeoberflache auf. Das ge-
plante Geb&aude innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflache A weist zur denkmalge-
schitzten Villa vier Vollgeschosse mit einer Hohe bis max. 12,8 m (ohne Gelander/Bris-
tung) und ein zur denkmalgeschutzten Villa zurlickgesetzte flnftes Vollgeschoss mit einer
Hohe bis max. 16,5 m oberhalb der Gelandeoberflache auf.

Die Abstandsflachentberdeckung umfasst eine Flache von ca. 21 m2 oberhalb der Gelan-
deoberflache, wobei sich die Abstandsflachenunterschreitung mit lediglich ca. 1,5 m als
gering darstellt. Des Weiteren sind nicht alle Geschosse des kinftigen Gebéaudes inner-
halb der Uberbaubaren Grundstucksflache A von der Abstandsflachenunterschreitung
gleichermalf3en betroffen. So weist die denkmalgeschutzte Villa lediglich | bis Il Vollge-
schosse (kein Staffelgeschoss) auf, sodass ein Teil der oberen Geschosse des kinftigen
Gebaudes uber die denkmalgeschitzte Villa hinausragen wird. Auf3erdem geht aus der
Grundrissdarstellung der Vorhabenplanung fir das kiinftige Gebaude innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache A im Erdgeschoss keine Abstandsflacheniberlagerung im
Bereich von Aufenthaltsraumen hervor. Diese ergibt sich insbesondere aus der Anord-
nung der Erschlieung.

Innerhalb der denkmalgeschitzten Villa entstehen Wohnungen, die zwar tUber eine Aus-
richtung zur Gberbaubaren Grundstiicksflache A verfiigen. Allerdings bestehen aber bei
allen Grundrissen mindestens auch eine Ausrichtung nach Sudosten zur Flache mit Bin-
dungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung sowie nach Nordwesten zum gestalteten
Hofbereich.

Aufgrund der Fassadenausrichtungen kann somit auch fiir die Fassadenbereiche mit Ab-
standsflachenunterschreitungen eine ausreichende Besonnung und Beluftung gewahr-
leistet werden.

Des Weiteren gibt es eine punktuelle Uberschreitung der Abstandsflachen zwischen dem
kunftigen Gebaude in der Gberbaubaren Grundstiicksflache B und der denkmalgeschiitz-
ten Villa. Hierbei handelt es sich nur um eine sehr geringfuigige Uberlagerung der Ab-
standsflachen. Die konkrete Uberlagerung der Abstandsflache umfasst lediglich eine Fla-
che von rd. 0,2 m2. Weiterhin stehen die betroffenen Geb&ude nicht parallel zueinander,
sodass ausreichend grol3e Abstéande zwischen den Gebauden bestehen. Zudem ermég-
lichen die Fassadenausrichtungen eine hinreichende Besonnung und Beliftung.

Im siuddstlichen Bereich Uberlagern die Abstandsflachen die benachbarte 6ffentliche
Grunflache (Maria-Jankowski-Park). Die Abstandsflachenunterschreitung ergibt sich aus
dem geplanten viergeschossigen Geb&udeabschnitt mit einer Hohe bis max. 12,8 m (ohne
Gelander/Briustung), dem zuriickgesetzten flinften Vollgeschoss mit einer Héhe bis max.
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3.4

16,5 m sowie den Balkonen. Die Balkone nehmen mehr als ein Drittel der Breite der Au-
Benwand in Anspruch und werden deshalb bei der Berechnung der Abstandsflache be-
ricksichtigt. Somit befindet sich ein Teil der Abstandsflache in einer Tiefe von ca. 2,6 m-
3,1 m innerhalb der angrenzenden offentlichen Parkanlage Maria-Jankowski-Park. Dies
betrifft einen Fassadenabschnitt von ca. 32 m Lange. Gemal § 6 Abs. 2 Satz 2 BauO Bln
durfen Abstandsflachen auf 6ffentlichen Verkehrs-, Griin- und Wasserflachen liegen, je-
doch nur bis zu deren Mitte, was hier der Fall ist. Kritische Ab-standflachensituationen zu
den Nachbargrundstiicken bestehen somit nicht.

Damit ist insgesamt gesichert, dass es zu keinen Einschrankungen betreffend Besonnung
und Beluftung auf Grund der Abstandsflachenunterschreitung kommen wird. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden mit dem Wohnungsbauvorhaben unter besonderer
Bertcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes sowie des pragenden Freiraums ge-
wabhrleistet.

Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO

Neben den o.g. Abstandsflachenunterschreitungen, gehen zur planungsrechtlichen Si-
cherung des Wohnungsbauvorhabens sehr geringe Uberschreitungen der Obergrenzen
nach § 17 Abs. 1 BauNVO hervor. Die Obergrenzen des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO fir ein
reines oder allgemeines Wohngebiet gemaf § 3 und 8§ 4 Baunutzungsverordnung (GRZ
0,4, GFZ 1,2) werden mit dem Wohnungsbauvorhaben durch eine Geschossflachenzahl
von 1,23 marginal tiberschritten. Die Uberschreitung umfasst lediglich eine Geschossfla-
che von 160 m2, die mit einer GFZ-Uberschreitung von 0,03 zugelassen wird.

Die Geschossflachentberschreitungen ergeben sich, wie die Abstandsflachenunter-
schreitungen, aus dem stadtebaulichen Entwurf zur Errichtung von Wohngebauden unter
Beachtung des Erhalts, der Sanierung und der Nachnutzung der denkmalgeschuitzten
Villa, der aus einem ldeen- und Realisierungswettbewerb hervorging und Grundlage des
Planverfahrens ist.

Um eine nachhaltige Gebaudenutzung der denkmalgeschitzten Villa zu erreichen, wurde
zusatzlich ein den denkmalpflegerischen Anspriichen entsprechender Anbau an die denk-
malgeschutzte Villa in der stadtebaulichen Planung berticksichtigt. Dieser Anbau dient als
gualitatsvoller Eingangsbereich und 6ffnet die denkmalgeschuitzte Villa zum zentralen ge-
stalteten Hofbereich des gesamten Wohnungsbauvorhabens.

Insgesamt umfasst die Vorhabenplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ne-
ben der Herstellung von Wohnraum in einem geeigneten Umfang die Einbeziehung und
nachhaltige Nutzung einer stark geschadigten denkmalgeschiitzten Villa. Die punktuellen
Abstandsflachenunterschreitungen sowie die sehr geringfiigige Uberschreitung der Ober-
grenzen nach 8§ 17 Abs. 1 BauNVO sind Ergebnis der besonderen Vorhabenplanung.

Immissionsschutz

Zur Darstellung der derzeitigen und zukinftigen Larmbelastung wurde im Verfahren zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein schalltechnisches Gutachten
erarbeitet®). Die Untersuchung wurde aufgrund der Nahe zu den Ubergeordneten Stralzen-
verbindungen Lindenstrae und Bahnhofsstrafl3e, moglichen Larmbelastungen durch den
Schienen-, Luft- und Schifffahrtsverkehr sowie gewerblichen Nutzungen erforderlich.

Der schalltechnischen Untersuchung fur das geplante Bauvorhaben Am Maria-Jankowski-
Park in Berlin Kopenick vom 27.09.2017 zufolge werden durch die ermittelten Summen-

8)

Ingenieurbiiro GmbH KSZ: ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 9-11 VE Am Maria-
Jankowski-Park“ vom 27.09.2017
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pegel, die nach der DIN 18005 geltenden Orientierungswerte fur ein allgemeines Wohn-
gebiet an den Immissionsorten im Vorhabengebiet insbesondere in der Nacht erreicht
bzw. Uberschritten. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt kein Baugebiet nach
BauNVO fest.

Die allgemeine Zulassigkeit von freien Berufen im Vorhabengebiet entspricht geman § 13
BauNVO Baugebieten nach 88 4a bis 9 BauNVO. Da durch den Vorhabentrager aus-
schlie3lich die Errichtung von Wohngebauden vorgesehen ist und das Umfeld des Vorha-
bengebiets durch die Wohnnutzung gepragt ist, wurden zur Bewertung der Larmsituation
die Orientierungswerte eines allgemeinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO herange-
zogen.

Die Larmimmissionen im Untersuchungsgebiet, hervorgerufen durch im Wesentlichen den
StralRen- und Schienenverkehr, wurden getrennt fir jeden Verkehrstrager sowie auch in
Summe der Wirkung von Strafl3enlarm, Schienenlarm und Fluglarm dargestellt. Immissio-
nen durch andere Larmquellen wurden durch den Gutachter als nicht relevant eingestuft.

Nach gutachterlicher Bewertung weisen die fir das Vorhabengebiet erzielten Berech-
nungsergebnisse unter den zugrunde gelegten Annahmen insbesondere in der Nacht
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 infolge des StraRenverkehrs auf,
denen jedoch durch geeignete MaRhahmen zum Schallschutz begegnet werden kann.

Nach den prognostizierten Gerauschimmissionen verursacht durch den Stral3enverkehr
kommt es je nach Lage des Immissionsortes zu Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 von bis zu 4 dB(A) tags und 9 dB(A) nachts. Von den Uberschreitungen
sind insbesondere die Fassaden betroffen, welche zur Bahnhof- und zur Lindenstraf3e hin
orientiert sind.

Durch den Schienenverkehr (StraBenbahn) kommt es zu einer geringeren Larmbelastung
als durch den StraBenverkehr. Nur in der Nacht treten Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 von bis zu 4 dB(A) auf.

Neben Stralenverkehrslarm und Schienenlarm wurde weiterhin die Wirkung von Fluglarm
auf das Vorhabengebiet gutachterlich untersucht. Der geplante Hauptstadtflughafen
(BER) befindet sich in 10 km Entfernung in sudlicher Richtung zum Vorhabengebiet. Zur
Ermittlung des baulichen Schallschutzes wurde daher eine Beurteilung der Flugverkehrs-
larmgerausche notwendig. Unter Berlicksichtigung der Prognosedaten des BER, welche
fur das Vorhabengebiet aquivalente Dauerschallpegel von Lt <52 dB(A) fir den Tag und
vom L <45 dB(A) fur die Nacht darstellen, wurde eine worst-case Betrachtung durchge-
fuhrt und deshalb in der schalltechnischen Untersuchung ein Dauerschallpegel von Lt =
51 dB(A) und Lw~ = 44 dB(A) angesetzt. Auch wenn davon ausgegangen werden kann,
dass diese Werte stark Giberschatzt sind und an einzelnen Fassadenteilen insbesondere
in der Nacht Pegelbestimmend sind, ergibt sich im Ergebnis nur ein Schalldamm-MaR,
welches den Mindestanforderungen der DIN 4109 entspricht.Nach den Angaben aus der
schalltechnischen Untersuchung ergeben sich fiir den Bereich des Vorhabengebiets prog-
nostizierte aquivalente Dauerschallpegel von L <52 dB(A) fir den Tag und vom Lin<45
dB(A) fur die Nacht.

Das Vorhabengebiet soll Gber die StralRe Am Maria-Jankowski-Park erschlossen werden.
Hierfiir sind gemaf erstelltem Verkehrsgutachten® Ertlichtigungen der 6ffentlichen StralRe
vorzunehmen. Durch die geplante Bebauung erhoht sich das Verkehrsaufkommen von 92
Kfz/24h auf 312 Kfz/24h. Zur Einschatzung der Larmauswirkungen erfolgte eine Prifung
gemal der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV. Die Prifung ergab, dass bei

Forschungs- und Planungsgruppe Stadt und Verkehr FGS: Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-11 VE
Grundstick Am Maria-Jankowski-Park 2-6 Verkehrsplanerischer Beitrag, 16.Juli 2018.
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einer Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h und einem Stral3enbelag mit ebenem Pflaster
tags 51 dB(A) und nachts 46 dB(A) zu erwarten sind. Damit werden die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV fur Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts einge-
halten, sodass hieraus keine zuséatzlichen Anforderungen an den Larmschutz entstehen.
Die Schallimmissionsplane weisen fir das Gebaude Bahnhofstrae 62 nordgstlich des
Vorhabengebietes eine Verkehrslarmbelastung zwischen 60-65 dB(A) tags und 55-60
dB(A) nachts aus. Durch die prognostizierte Steigerung der Verkehrsstéarke auf der Stral3e
Am Maria-Jankowski-Park, welche sich in 10 m Entfernung zur Fassade befindet, kann
eine signifikante Erhéhung der Verkehrslarmbelastung durch den vorhabenbedingten zu-
satzlichen Verkehr ausgeschlossen werden.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden durch den ermittelten Stral3enverkehrslarm
an Fassaden Uberschritten, die zur Bahnhof- und zur LindenstralRe hin ausgerichtet sind.
Dies betrifft die Fassadenbereiche innerhalb der tberbaubaren Grundstiucksflache B, die
parallel zur Grundstiicksgrenze zum Maria-Jankowski-Park verlaufen. Zudem werden mit
2,5-4,5dB (A) auch die Nachtwerte im Bereich der Fassade innerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflache B, die nah am Baudenkmal und parallel zur Lindenstral3e angeordnet
ist, Uberschritten. Weiterhin tberschreiten die Beurteilungspegel des Stral3enverkehrs-
larms auch beim Baudenkmal die Orientierungswerte der DIN 18005 bei den Fassaden-
bereichen, die zur Linden- und Bahnhofsstraf3e orientiert sind. Es werden Pegel von bis
zu 54,5 dB (A) tags und 49,1 dB (A) nachts erreicht. Innerhalb der tGiberbaubaren Grund-
stucksflache A sind Larmpegel hinsichtlich des ermittelten StraRenverkehrslarms entlang
der Fassade mit Ausrichtung zur BahnhofsstraRe mit maximal 53,2 dB (A) tags und 47,8
dB (A) nachts zu verzeichnen. Die Fassade, die parallel zur Lindenstral3e ausgerichtet ist,
weist ferner Beurteilungspegel (StraRenverkehrslarm) von bis zu 52 dB (A) tags und 46,6
dB (A) nachts auf.

Da sowohl StraRenverkehrslarm und Schienenlarm als auch Fluglarm auf das Vorhaben-
gebiet einwirken, missen alle Larmquellen in die Bewertung der Larmsituation eingehen.
Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens wurden daher Summenpegel nach DIN
4109 gebildet, die alle Larmquellen einbeziehen. Die Summenpegel im Vorhabengebiet
erreichen bzw. Uberschreiten im Wesentlichen die Orientierungswerte der DIN 18005 in
der Nacht. Die Summenpegel umfassen einen Bereich von 45 dB (A) bis 52 dB (A) nachts
an allen Immissionsorten der schalltechnischen Untersuchung. Die Immissionsorte sind
Uber das gesamte Vorhabengebiet verteilt.

Prifung § 50 BImSchG (,Trennungsgrundsatz®)

Der Trennungsgrundsatz bedingt zur Umsetzung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung, dass Flachen (z. B. Baugebiete) so einander zugeordnet werden, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen - insbesondere auf sensible Nutzungen, wie Wohngebiete, so
weit wie mdglich vermieden werden. ldealtypischer Weise sollten entlang einer Stérungs-
guelle, wie z. B. entlang einer larmbelasteten Stral3e, zuerst Industrie- oder Gewerbege-
biete angesiedelt werden. An diese sollten sich gemischte Nutzungen (z. B. Mischgebiete)
anschliel3en und erst dann sollten Wohngebiete folgen. Durch diese Abfolge von Bauge-
bieten differierender Nutzungen kann eine weitestgehend konfliktfreie Nachbarschaft zwi-
schen den einzelnen Gebieten bzw. Nutzungskategorien generiert werden.

Relativiert wird der Trennungsgrundsatz durch das Gebot des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden und dem stadtebaulichen und stadtsoziologischen Ziel der raumlichen
Néhe und Einheit von Wohnen, Arbeit und Freizeit.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE folgt dem Trennungs-
grundsatz insoweit, als dass mit dem Maria-Jankowski-Park, dem Grundstlck der ,BEST-
Sabel-Oberschule® sowie dem sudwestlich im Vorhabengebiet gelegenen bebautem
Wohngrundstiick, eine Trennung zwischen dem Vorhabengrundstiick und der Bahnhofs-
stral3e sowie der Lindenstral3e besteht. Die flr das Vorhabengebiet bedeutsamen Larm-
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quellen (StraBen- und Schienenverkehrslarm ausgehend von der Linden- und Bahnhofs-
stral3e) grenzen damit nicht unmittelbar an das Vorhabengebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-11 VE an.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass sich in einer Tiefe von 80 m zwischen dem Vorha-
bengebiet und der BahnhofstraRe mit dem Maria-Jankowski-Park eine Grinflache mit ei-
nem umfassenden Baumbestand befindet. Zwar ist der Baumbestand nicht als eine effek-
tive Malinahme gegen Verkehrslarm zu benennen, jedoch soll darauf hingewiesen wer-
den, dass durch die optische Abschirmung eine positive psychologische Wirkung einher-
geht. Hiermit kann die bewusste Wahrnehmung der Verkehrsimmissionen gemindert und
die Belastigungswirkung durch Larm fir die Anwohner gesenkt werden.

Die weitergehende Umsetzung der idealtypischen Abfolge (von der larmbelasteten Stral3e
zu Industrie- oder Gewerbegebieten und zu gemischten Nutzungen sowie schlief3lich zu
Wohnnutzungen) kann unter Einbeziehung der Nutzungen im Umfeld des Vorhabens nicht
erfolgen. Das weitere Umfeld des Vorhabens ist durch larmsensible Wohnnutzungen ge-
pragt. Ferner befinden sich eine Schule sowie eine Kindertagesstatte im Umfeld vom Vor-
habengebiet. Eine héhere Gewichtung von gewerblichen Nutzungen als es mit dem Vor-
haben angestrebt wird, ist aufgrund der larmsensiblen Nutzungen im direkten Umfeld des
Vorhabengebiets nicht sinnvoll. Die Einbeziehung von gewerblichen Nutzungen in das
Vorhaben kdnnte eine Verscharfung des bestehenden Larmkonflikts bedeuten, da zusétz-
liche Larmquellen planungsrechtlich zulassig waren. Eine konsequente Einhaltung des
Trennungsgrundsatzes ist somit nicht mdglich. Stattdessen sollen im Vorhabengebiet
larmabschirmende Gebauderiegel errichtet werden. Allerdings ist auch hier eine konse-
guente Umsetzung im Sinne eines larmrobusten Stadtebaus nicht mdglich, da Anforde-
rungen an den Denkmalschutz und an den Erhalt von wertvollem Baumbestand bestehen.
Konkret ist insbesondere die Errichtung eines larmabschirmenden Gebauderiegels paral-
lel zur Lindenstral3e nicht moglich, da sich im sudlichen und stidwestlichen Bereich des
Vorhabengebiets ein Baudenkmal sowie wertvoller pragender Baumbestand (einschliel3-
lich eines Naturdenkmals) befinden.

Weiterhin ist es aufgrund der gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum in Berlin bauleit-
planerisch sinnvoll, wenn bei der Nachnutzung von Flachen verstarkt Wohnnutzungen
entwickelt werden. Das Vorhaben setzt zudem, zugunsten eines schonenden Umgangs
mit Grund und Boden, die Errichtung von Wohnraum in stadtraumlich integrierten Lagen
um.

Aus diesem und den vorgenannten Griinden soll im Geltungsbereich die zulassige Nut-
zung auf das Wohnen ausgerichtet sein.

Aktiver Larmschutz

Die Planung sieht zur Deckung des Bedarfs fur den ruhenden Verkehr ausschlief3lich die
Errichtung einer Tiefgarage vor. Durch den Verzicht auf oberirdische Stellplatze kdnnen
dadurch bewirkte Larmkonflikte im Vorhabengebiet vermieden werden. Aufgrund der aus-
schlie3lichen Tiefgaragennutzung durch die zukinftigen Anwohner gemalf der Vorhaben-
planung und der damit verbundenen geringen Fahrzeugbewegungen, ist der durch den
Tiefgaragenverkehr zu erwartende Larm als gering anzusehen. Nach der schalltechni-
schen Untersuchung sind die Fahrzeugbewegungen so gering, dass nur irrelevante Au-
Renlarmpegel entstehen. Als akustisch auffallig seien nur Anschlaggerausche beim Off-
nen und SchlieBen des Tores sowie durch Regenrinnen zu benennen.'° Im Ergebnis der
gutachterlichen Untersuchung seien daher die Abdeckung der Regenrinne und das Rolltor

10
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Jankowski-Park“ vom 27.09.2017
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in larmarmer Ausfihrung herzustellen. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zu einer ent-
sprechenden larmarmen Ausfiihrung im 8°11 Abs. 1 des Durchfihrungsvertrages vom
26.07.2018.

Die Errichtung von Schallschutzwéanden als aktive La&rmschutzmaf3nahme im Vorhaben-
gebiet kommt insbesondere aufgrund einer mangelnden Wirksamkeit durch die groRen
Abstdnde vom Vorhabengebiet zu den Gerauschquellen und aufgrund der Bauhdhen, der
geplanten flinfgeschossigen Gebaude, nicht in Betracht.

Weiterhin stehen Anforderungen an den Denkmalschutz der Planung von larmabschir-
menden Baukdrpern (einschlielich der Errichtung von Larmschutzwanden) entgegen.
Die Anordnung der Baukorper auf dem Grundstiick im Sinne eines schallrobusten Stad-
tebaus sowie die Errichtung von Larmschutzwanden sind nicht méglich, da das Baudenk-
mal ,,(")tting-ViIIa“ in seinen bestehenden Sichtbeziehungen nicht eingeschrankt werden
soll und daher eine Anordnung einer baulichen Abschirmung zwischen der Larmquelle
(Bahnhof- und LindenstraRe) und dem Baudenkmal parallel zur Schallausbreitung nicht
moglich ist. Neben dem Baudenkmal ist ein Naturdenkmal sowie geschutzter Baumbe-
stand im slUdwestlichen Bereich des Vorhabengebiets zu beachten, deren Erhalt eine
schallabschirmende Bebauung sowie eine Larmschutzwand im stidwestlichen Vorhaben-
gebiet/ Grundstlcksbereich ebenfalls nicht ermdglichen.

Um trotz dieser Vorgaben eine Reduzierung der Verkehrslarmbelastung zumindest in Tei-
len der ruckwartigen innenliegenden Bereiche des Vorhabengebietes sicherzustellen,
wird im Durchfihrungsvertrag die Umsetzung einer schallabschirmenden Bebauung (Ge-
baude B) verbindlich geregelt.

Da sich das Grundstiick im Eigentum der Vorhabentragerin befindet und somit auch Ge-
genstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist, bestehen die Voraussetzungen fur
eine Umsetzung des Vorhabens entsprechend der vorgesehenen zeitlichen Abfolge. Die
Reihenfolge der Realisierung der Bauabschnitte wurde im 8°11 Abs. 2 des Durchflh-
rungsvertrages vom 26.07.2018 verbindlich geregelt.

Aus den genannten Grinden wird von der Festsetzung aktiver Schallschutzmaf3nahmen
fur das Vorhabengebiet abgesehen. Die Minderung der Larmemissionen des Stral3enver-
kehrs soll stattdessen durch die Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen erfolgen.

Grundrissbhindung / ,durchgesteckte Wohnungen*

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden Summenpegel nach DIN 4109
(aus Schienenlarm, StraRenverkehrslarm, Fluglarm) ermittelt, die die Orientierungswerte
der DIN 18005-1 erreichen und daruber hinaus die Orientierungswerte im Wesentlichen
im gesamten Vorhabengebiet tberschreiten. Um die Auswirkungen durch Verkehrslarm
innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache B abzumildern, sollten Wohnungen so an-
geordnet werden, dass eine Mindestanzahl von Aufenthaltsraumen zur jeweils schallab-
gewandten Seite ausgerichtet wird (sog. ,Grundrissbindung®). Auf diese Weise kann er-
mdoglicht werden, dass schiitzenswerte Aufenthaltsraume zur schallabgewandten Seite
hin ausgerichtet werden, was der Wahrung der gesunden Wohnverhaltnisse dient. Durch
die schallabgewandt liegenden Fenster kann darlber hinaus eine naturliche Beltftung der
Wohnungen gewahrleistet werden. In Anlehnung an 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB soll daher
die folgende Festsetzung erfolgen:

TF 7:

Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen in Geb&duden entlang der Linie zwischen den
Punkten i1-i2 bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen mindestens
zwei der Aufenthaltsrdume zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sein.
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Gemal der Festsetzung ist eine Grundrisshindung nicht bei Zwei- und Einraumwohnun-
gen anzuwenden. Hiermit soll im gekennzeichneten Bereich (i1-i2) fur alle Wohnungen,
einschlieB3lich der kleineren Wohnungen mit nur ein bzw. zwei Aufenthaltsraumen die Aus-
richtung von Aufenthaltsraumen zur suiddstlich gelegenen Seite zur Parkanlage ermdglicht
werden. Das Vorhaben umfasst eine Grundrissplanung fir alle Geschosse. Der Vorha-
benplanung kann im Bereich der Giberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung
B zwischen den Punkten i1-i2 entnommen werden, dass vier Grundrisse (jeweils eine
Zweiraumwohnung im 1. bis 4. Vollgeschoss) von der Regelung der Grundrisshindung
ausgenommen werden. Im obersten Vollgeschoss, welches die héchsten Immissionspe-
gel von allen Geschossen aufweist, sind zwei groRere Wohnungen angeordnet, die so-
wohl Aufenthaltsraume zur larmabgewandten als auch zur larmzugewandten Seite auf-
weisen.

In den folgenden Abséatzen erfolgt daher eine Auseinandersetzung beziglich der Aus-
nahme von Ein- und Zweiraumwohnungen von der Anwendung der Grundrissregelung:

Aufgrund der Ausrichtung des Gebaudes im Hinblick auf Besonnung ist es sinnvoll, die
ErschlieBung des Baukorpers auf der nordwestlichen Seite und die Aufenthaltsraume auf
der sudostlichen Fassadenseite anzuordnen und stidlich des ErschlieRungsaufgangs klei-
nere Wohnungen mit Aufenthaltsrdumen, die nur zur siiddstlichen Seite ausgerichtet sind,
zu ermoglichen.

Zwar liegen die nachtlichen Summenpegel aus StraBenverkehrslarm, Schienenverkehrs-
larm sowie Fluglarm fir den Fassadenbereich i1-i2 Uber dem n&chtlichen Orientierungs-
wert fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A), jedoch findet ein Schallschutz bereits
durch die Anforderungen an die Energieeinsparverordnung Beachtung. Gem. dem Rund-
schreiben 2/2016 der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. Il C vom
14. Oktober 2016 wird bis zu einem Beurteilungspegel von L, ca. 2 58 dB(A) tags und =
53 dB(A) nachts ein Schallschutz bereits durch die Anforderungen an die Energieeinspar-
verordnung gewabhrleistet. Diese Werte werden annahrend eingehalten. Die zu betrach-
tenden Vollgeschosse (Zweiraumwohnungen im 1-4 Vollgeschoss) weisen tags einen
Summenpegel von 59-60 dB (A) auf. Nachts betragt der Summenpegel im 1 bis 3 Vollge-
schoss 54 dB (A) und im 4. Vollgeschoss 55 dB (A).

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass Larmbelastungen durch Flugverkehr in einer
deutlich geringeren Frequenz auftreten, als bei StraRen- und Schienenverkehr. Betrachtet
man daher nur die Ergebnisse fiir den Schienen- und Stralenverkehrslarm, ergeben sich
fur die larmzugewandte Fassadenseite im Bereich i1-i2 die folgenden maximalen Werte
fur das 1.-4. Vollgeschoss: Der Beurteilungspegel zum Stral3enverkehrslarm betragt max.
58 dB (A) tags sowie max. 52,7 dB (A) nachts und der Beurteilungspegel zum Schienen-
verkehrslarm betragt max. 52,8 dB (A) tags sowie max. 48,5 dB (A) nachts. Damit werden
(bis auf nachtlichen StraRenverkehrslarm) die Orientierungswerte flr Mischgebiete einge-
halten. Gemaf der Orientierungshilfe des Berliner Leitfadens der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen handelt es sich bei einer Uberschreitung des Immissions-
richtwertes um bis zu 5 dB bei Allgemeinen Wohngebieten noch um eine tolerierbare
Uberschreitung, da der Immissionsrichtwert eines Mischgebietes noch nicht erreicht bzw.
noch eingehalten wird.

In der Abwagung zwischen den Anforderungen nach einer ausreichenden Belichtung und
Besonnung der Wohnungen und der Larmsituation wurde daher insgesamt zugunsten ei-
ner freien Grundrissausbildung entschieden, da fur die La&rmproblematik — anders als fur
die Belichtung und Besonnung — technische Losungsmoglichkeiten zur Verfigung stehen.
Technische Losungsmaglichkeiten wie bodentiefe Fenster kbnnen zwar zu einer besseren
Belichtung und Besonnung beitragen, dennoch werden sie im Hinblick auf das Vorhaben-
gebiet nur als begrenzt geeignet eingestuft. So besteht nur ein geringer Abstand zu den
weiteren nordlich anschlielenden Geb&uden, sodass bodentiefe Fenster nicht ihre volle
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Wirkung entfalten kénnen. Die weiteren Anforderungen an das Vorhabengebiet (Baudenk-
mal, wertvoller und zu erhaltenden Baumbestand einschlie3lich eines Naturdenkmals)
schranken die bauliche Nutzung des Vorhabengebiets ein. Zur Schaffung von dringend
bendétigtem Wohnraum muissen daher die Wohngeb&ude in einem eingeschrankten Be-
reich im Vorhabengebiet konzentriert werden.

Weiterhin ist anzufiihren, dass dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-
11 VE ein stadtebaulicher Entwurf zu Grunde liegt, der als préamierter Entwurf aus einem
eingeschranktem Ideen- und Realisierungswettbewerb mit mehreren Architekturbiiros im
Vorfeld des Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplanentwurf 9-11 VE hervorging. Die
Durchfiihrung des Wettbewerbs erfolgte in Abstimmung mit dem Stadtentwicklungsamt.
Die Vorhabenplanung umfasst einen Platz, der sich im Zentrum der Gebaudeplanung und
dem bestehenden Denkmal befindet (siehe Anlage C.3 ,Vorhaben mit Freiraumplanung,
Stand 6. Februar 2019, (unmalf3stablich). Von diesem zentralen Platz gehen Erschlie-
Rungswege zu den einzelnen Baukorpern ab. Die ErschlieBung fir den l[armbelasteten
Baukorperabschnitt innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung
B erfolgt daher Gber den Platz im Bereich der norddstlichen Fassadenseite.

Der stadtebaulichen Konzeption zufolge, sollen die Zweiraumwohnungen daher nicht in
der Weise angeordnet werden, dass sie zur larmabgewandten Seite ausgerichtet werden
und die Erschliel3ung entlang die Linie i1-i2 zur larmzugewandten Seite verlegt wird. Wird
die Anwendung der Grundrissbindung grundsatzlich fur alle Wohnungen erforderlich, wird
es vielmehr wahrscheinlich, dass die ErschlieBung weiterhin im Nordosten verbleibt und
die Zweiraumwohnungen entfallen, indem sie zu gréf3eren Wohnungen mit mehr Aufent-
haltsraumen zusammenfasst werden. Es besteht allerdings gegenwartig eine hohe Nach-
frage nach Ein- und Zweiraumwohnungen, die aufgrund steigender Mieten zunehmend
nachgefragt werden.

Da eine Grundrissbindung fiir die kleinen Wohnungen (wie oben beschrieben) im Bereich
zwischen den Punkten il1- i2 nicht erfolgen soll, werden weitere MaRnahmen getroffen
(siehe textliche Festsetzung Nr. 8 und Nr. 9), um einen geeigneten und ausreichenden
Schallschutz zu gewahrleisten.

Weiterhin wird die Festsetzung zur Grundrissbindung nur innerhalb des gekennzeichne-
ten Bereichs zwischen den Punkten i1-i2 getroffen, da im tbrigen Vorhabengebiet der
Unterschied zwischen der larmzugewandten und larmabgewandten Seite gering ist und
die Festsetzung einer Grundrissbindung daher nur einen eingeschréankten Beitrag zum
Larmschutz leisten kann. Daher kommen auch hier die im Folgenden beschriebenen textli-
chen Festsetzungen zur Anwendung.

Besondere Fensterkonstruktionen und andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung

Aufgrund der Larmbelastung im Vorhabengebiet und der fehlenden Eignung fir die An-
wendung der sogenannten Grundrissbindung wird in Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB eine Festsetzung zur Gewahrleistung eines Beurteilungspegels von 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit bei mindestens einem teilgetffneten Fenster getroffen:

TF 8:

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Wohnungen in mindestens einem Aufent-
haltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) bzw. mindestens
der Halfte der Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrau-
men) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden
Bellftung oder durch andere bauliche Malznahmen gleicher Wirkung an Aul3enbau-
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teilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewéhrleisten, dass ein Beurtei-
lungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei
mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Giberschritten wird.

Die Festsetzung gilt nicht fir Wohnungen gemal der textlichen Festsetzung Nr. 7.
Lediglich im Anwendungsbereich der textlichen Festsetzung Nr. 7 besteht nicht die Not-
wendigkeit der Festsetzung von besonderen Fensterkonstruktionen. Hier kommt stattdes-

sen die Grundrissbindung zum Schutz vor Larm zum tragen.

Baulicher Schallschutz bei geschlossenen Aulenbauteilen

Weiterhin ist auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung auch die
Festsetzung eines baulichen Schallschutzes bei AuRenbauteilen anzuwenden. Die Fest-
setzung ist erforderlich, wenn die Orientierungswerte und der erforderliche Schallschutz
nicht bereits durch andere rechtliche Vorschriften (z. B. aufgrund der Anforderungen der
Energieeinsparverordnung) erreicht werden. Der schalltechnischen Untersuchung ist zu
entnehmen, dass die Summenpegel der Fassaden innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache B mit Orientierung zur Bahnhofsstral3e die Beurteilungspegel von L r, Tag =
58 dB(A) und L r, Nacht = 53 dB(A) nicht einhalten kénnen. Die schalltechnische Untersu-
chung weist diesen Fassaden den Larmpegelbereich IV nach DIN 4109 zu. Es ist daher
davon auszugehen, dass in diesem Bereich der erforderliche Schallschutz nicht bereits
aufgrund der Anforderungen der Energieeinsparverordnung erreicht wird, so wie es beim
Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 i.d.R. gegeben ist. Der Larmleitfaden'! sieht daher
vor, dass ein baulicher Schallschutz bei geschlossenen AulRenbauteilen in Anlehnung an
das Berechnungsverfahren der 24. BImSchV erfolgen muss.

Es wird daher in Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass die betroffenen
Fassaden AulRenbauteile aufweisen missen, die einen Beurteilungspegel von maximal
35 dB(A) (tags) bzw. 30 dB(A) (nachts) in Aufenthaltsraumen gewabhrleistet.

TF 9:

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen entlang den Linien zwischen den Punkten il-
i2 und i3-i4 bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anla-
gen die AuBenbauteile, resultierende bewertete Schalldamm-MalRe (erf. R'w,res)
aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von

- 35dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in AufenthaltsrAumen von Wohnungen
- 35dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen,
- 40dB(A)tags in den Bilroraumen und ahnlichen Raumen

nicht tberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'w,res erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemaf der An-
lage der Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung vom 04. Februar 1997,
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23. September 1997 (24. BImSchV). Fir den
Korrektursummanden D ist abweichend von der Tabelle 1 der Anlage zur 24. BIm-
SchV fir RAume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzuset-
zen. Die Beurteilungspegel aul3en fur den Tag Lr,T und fir die Nacht Lr,N sind far
StraRen gemaR § 3 und fur Schienenwege gemafl § 4 der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990, zuletzt gedndert durch Verordnung vom
18. Dezember 2014 zu berechnen.

11

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen: Berliner Leitfaden Larmschutz in der verbindlichen Bau-
leitplanung 2017, Mai 2017
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3.5

Grunordnerische Festsetzungen

TF 10:

Auf der Flache fir Wohnen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache A sind
mindestens 330 m2und innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache B sind min-
destens 655 m2 der Dachflachen als flach oder flach geneigte Dacher mit einer Nei-
gung bis zu 5° auszubilden und extensiv zu begrinen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Der durchwurzelbare Teil des Dachauf-
baus muss mindestens 10 cm betragen.

Die Festsetzung dient entsprechend 8 1 Abs. 5 BauGB der Sicherung einer menschen-
wirdigen Umwelt sowie dem Schutz und der Entwicklung der natirlichen Lebensgrundla-
gen: In Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB erfolgt daher die Festsetzung einer
Dachbegriunung. Dachbegrinungen vermogen neben einer Regulierung des Abflusses
von Niederschlagswasser in erheblichem Umfang Staub und sonstige Verunreinigungen
der Luft zu binden. Sie wirken als Luftbefeuchter / Verdunstungskihler und wirken sich
somit gunstig auf das Mikroklima aus. Die Festsetzung ist im Interesse einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung erforderlich sowie angesichts der stadtebaulich beabsichtig-
ten Uberschreitung des baulichen Nutzungsgrades gerechtfertigt, angemessen und zu-
mutbar.

Die Festsetzung von flach oder flach geneigten Dachern erfolgt, da diese Dachformen
mdogliche und typische Gestaltungselemente fur eine extensive Dachbegriinung mit einem
angemessenen Kostenaufwand sind. Somit sichert die Festsetzung des maximalen Nei-
gungswinkels, dass die Dachflachen begriint und die Begriinung erhalten bleiben kann.

Zur Sicherung eines 6kologischen Mindeststandards bei Vorhabenumsetzung wird ein
Begrinungsumfang von 330 m? bzw. 655 m? zu begriunender Dachflache festgesetzt.

Bei der Realisierung der extensiven Dachbegriinung in diesem Umfang und bei Beriick-
sichtigung der festgesetzten Erddeckungshdhe wird ein 6kologischer Mindeststandard bei
der Umsetzung des Vorhabens gewahrleistet. Die Festsetzungen ermdglichen einen ge-
ringen Pflegeaufwand.

Bei der Pflanzenauswabhl sind Arten der Pflanzliste zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan zu berucksichtigen.

TF 11:

Auf der Flache fiir Wohnen ist eine Befestigung von Wegen nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
und Betonierungen sind unzulassig.

Die Festsetzung in Anlehnung an 8 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 Satz 3 NatSchGBIn
dient der Minimierung der Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt. Durch die
Befestigung von Wegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau kénnen negative Aus-
wirkungen auf die Bodenfunktionen minimiert werden, da die Durchliftung des Bodens
sowie die Grundwasseranreicherung weiterhin eingeschrankt funktionieren. Die Funkti-
onsfahigkeit der Wegeflachen wird durch diese Festsetzung nicht beeintréachtigt.

TF 12:
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Auf der Flache fir Wohnen sind Tiefgaragen mit einer Erdschicht von mindestens
0,4 m zu Uberdecken und zu begriinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Dies gilt nicht fur Tiefgaragenteile, die durch Terrassen,
Kinderspielplatze, Fahrradabstellflachen und Wegeflachen tGiberdeckt werden sowie
far Laftungs- und Entrauchungsanlagen.

Die Begriinung der Tiefgarage in Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB besitzt neben
den gestalterischen Aspekten zusatzlich auch die positiven Auswirkungen auf die Rulck-
haltung und Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers. Die Festsetzung ist aus
stadtebaulichen Griinden erforderlich.

Fur die Tiefgaragenabdeckung ergeben sich entsprechend der Ausfihrungsplanung Auf-
bauten von mindestens 0,40 m fir Tiefgaragen im Wohnhof. Auf Aufbauten mit dieser
Substratstarke ist eine gartnerische Gestaltung der Freiflichen mit Strduchern und bo-
dendeckenden Stauden fachlich sinnvoll moglich. Bei der Pflanzenauswahl sind Arten der
Pflanzliste zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu berticksichtigen.

Die Verpflichtung zur Bepflanzung gilt nicht fur Tiefgaragenteile, die durch Terrassen, Kin-
derspielplatze, Fahrradabstellflachen und Wegeflachen tberdeckt werden sowie fur LUf-
tungs- und Entrauchungsanlagen, da diese in gewissem Umfang zur Erganzung der
Wohnnutzung auf den Grundstucksfreiflachen benotigt werden.

TF 13:

Auf der Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung ist der vor-
handene Baumbestand mit Unterpflanzung zu erhalten und durch Baumpflanzun-
gen bei Abgang in der Weise nachzupflanzen, dass ein waldartiger Eindruck erhal-
ten bleibt. Die Bindungen fur Bepflanzungen gelten nicht fur Wege und Kinder-
spielflachen.

Der Erhalt der pragenden Grundstucksstrukturen in Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB, welche durch den vorhandenen Baumbestand mit Unterpflanzungen gepragt
sind, stellt auf dem Vorhabengrundstiick ein wesentliches Gestaltungselement dar, wel-
ches es aus stadtebaulichen Grinden dauerhaft zu erhalten gilt. Bei Nachpflanzungen
sind Arten der Pflanzliste zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu beriicksichtigen.
In Verbindung zur textlichen Festsetzung erfolgt eine zeichnerische Festsetzung: Die im
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu enthehmende Umgrenzung von
Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung schlieRen die pragenden
Geholze (einschlielich Naturdenkmal) ein. Gleichzeitig bertcksichtigt die Festsetzung
die geplante bauliche Entwicklung des Grundstiicks, indem sie einen Abstand von min-
destens 3 m zu den uberbaubaren Grundstiicken und der Flache fur Tiefgaragen ein-
nimmt.

Ferner kann dem Freiflachenplan (siehe Anlage C.3: ,Vorhaben mit Freiraumplanung,
Stand 6. Februar 2019, (unmaf3stéablich)“ ) entnommen werden, dass Kinderspielflachen
nur in einem begrenzten Umfang innerhalb der Umgrenzungen von Flachen mit Bindun-
gen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung vorzusehen sind. Daher befindet sich ein
Sandkasten aufRerhalb der zeichnerischen Festsetzung im nordlichen Bereich zwischen
den dUberbaubaren Grundstiicksflachen mit den Bezeichnungen A und B. Weiterhin sind
auch groRRere Aufenthaltsbereiche nicht innerhalb dieser Flache zum Erhalt und Schutz
der vorhandenen Bepflanzungen vorgesehen. Die Vorhabenplanung ermgglicht damit den
Erhalt des pragenden Charakters und ordnet den Kinderspielplatz in sensibler Weise ein.
Damit kann der Gruncharakter der bereits vorhandenen Vegetation und deren préagende
Eigenart geschitzt und dauerhaft erhalten werden.
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3.6

StraRenbegrenzung (6ffentliche StralRenverkehrsflache)

Innerhalb des Geltungsbereichs werden keine 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen in An-
lehnung an 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die ErschlieBung des Vorhabengrund-
stucks ist durch die 6ffentlich gewidmete Verkehrsflache der StralRe Am Maria-Jankowski-
Park gesichert.

Da die Stral3enbegrenzungslinie der Stra3e Am Maria-Jankowski-Park mit der Geltungs-
bereichsgrenze in diesem Abschnitt identisch ist, soll textlich festgesetzt werden, dass die
Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten b und ¢ zugleich Stral3enbegrenzungsli-
nie ist.

TF 12:
Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten b und c ist zugleich StraRenbe-
grenzungslinie.

Hinweis

Pflanzliste

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 10, 12 und 13 wird die Verwen-
dung von Arten der dem Begrindungstext beiliegenden Pflanzliste vom 21. Marz
2019 empfohlen.

Die Pflanzliste bertucksichtigt vorrangig eine Auswahl an heimischen, standortgerechten
Geholzen. Die Aufnahme einer Pflanzliste gewahrleistet eine gestalterische und 6kologi-
sche Mindestqualitat, die sich positiv auf Natur und Landschaft auswirkt. Fir die extensi-
ven Dachbegriinungen orientieren sich die dort beriicksichtigten Arten tUberwiegend an
regional typischen Pflanzengesellschaften auf trockenen Standorten.
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3.7

3.8

Flachenbilanz

Fur den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergibt sich folgende Flachen-
verteilung.'?

Bezeichnung Grole
Flache fur Wohnen (GroRe des Vorhabengebietes) S.477 m?
davon entfallen auf
tiberbaubare Grundstiicksflache (Baukorperfestsetzung) 1.660 m?
gem. textlicher Festsetzung Nr. 3
Flache fur Tiefgaragen einschlie3lich Zufahrt (aul3erhalb der 890 m?
Uberbaubaren Grundsticksflache)
Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen und fir die Erhaltung 1.833 m?
Durchflihrungsvertrag

Zur Sicherung der Planung wurde auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 9-11 VE zwischen dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Treptow-
Kopenick und der Vorhabentragerin, der M-J Park GbR ein Durchfihrungsvertrag vom
26.07.2018 sowie ein Nachtrag vom 12.09.2019 geschlossen, in dem sich der Vorhaben-
trager zur Umsetzung des Vorhabens binnen bestimmter Frist sowie zur Ubernahme der
Planungs- und ErschlielBungskosten verpflichtet. Der Durchfihrungsvertrag umfasst wei-
terhin insbesondere die folgenden Inhalte:

Durchfiihrung des Wohnungsbauvorhabens entsprechend den kiinftigen Festset-
zungen des vorhabenbezogenen B-Plans und den verbindlichen Regelungen des
Durchfiihrungsvertrages auch hinsichtlich des Anteils an mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Wohnungen. Es sind insgesamt 16 Mietwohnungen so herzu-
stellen, dass sie nach den Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2018 des Lan-
des Berlin forderfahig waren (gebundene Wohnungen).

Durch das gesamte Wohnungsbauvorhaben werden Bedarfe an der sozialen Inf-
rastruktur (7 Kita-Platze, 8 Grundschulplatze) ausgeldst bzw. erzeugt. Unter Be-
achtung des bestehenden Baurechts gemalf’ § 34 BauGB werden die auszuglei-
chenden Bedarfe (5 Kita-Platze, 5 Grundschulplatze) durch die Vorhabentragerin
gesichert und abgedeckt. Im Vorhabengebiet soll in einer Erdgeschosswohnung
mit einer GréRe von 50 bis 60 gm eine Kinderpflegestelle fir funf Platze herstellt
werden. Die Grundschulplatze sollen durch eine bauliche Erweiterung (Dachaus-
bau) an der Grundschule Hauptmann-von-Koépenick-Schule am Standort Borg-
mannstraf3e 2-3, 12555 Berlin bereitgestellt werden. Hierfur Gbernimmt die Vorha-
bentragerin geman den Leitlinien zum Berliner Modell fiir kooperative Baulandent-
wicklung die pauschalen Kosten.

Regelung der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen zum Ausgleich der Baumfall-
maflnahmen sowie der erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausgleichsmafnah-
men. Fir den Ausgleich moglicher Quartierverluste sind 6 Fledermauskésten (3
Flach-, 3 Rundkasten) in zweier Gruppen an den verbleibenden Baumen anzubrin-
gen sowie bei der Errichtung/Gestaltung der Gebdude Nutzungsmaoglichkeiten fur
Fledermausarten vorzusehen. Ferner sind flr nachgewiesene Vogelarten 12 ge-
eignete Nistmdglichkeiten (2 Kleiberhohlen, 2 Starenkasten, 6 Niststatten fir Bau-
, Kohlmeise und Haussperling sowie 2 Nischenbriterhthlen) im Umfeld des Vor-
habens anzubringen.

12)

Alle Werte gerundet
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Mit Umsetzung des Vorhabens werden voraussichtlich 19 Baume im Vorhabenge-
biet und 2 Baume am Rand des Vorhabengebiets innerhalb der 6ffentlichen Park-
anlage gefallt werden mussen. Die Vorhabenkonzeption sieht die Pflanzung von
14 Baumen zum Baumausgleich innerhalb des Vorhabengrundstickes vor. Be-
standteil des Vertrags gemaR 8 12 BauGB ist der Freiraumplan mit einer Liste vor-
geschlagener Geholze (Auswahl). Weiterhin umfasst der Freianlagenplan die Dar-
stellung der Pflanzung von 14 S&auleneichen (Quercus robur Fastigiata) mit einem
Stammumfang von 18-20 cm als Ersatzpflanzungen fiir entfallende Baume.

Des Weiteren soll der Ausgleich fir den am Rand des Vorhabengebietes innerhalb
der offentlichen Parkanlage Maria-Jankowski-Park befindenden Baum im Durch-
fuhrungsvertrag verbindlich geregelt werden.

Die Vorhabentrégerin verpflichtete sich zur Bewéltigung der durch das Vorhaben
zusatzlich ausgeldsten Verkehre die StichstraRe Am Maria-Jankowski-Park unter
Verwendung von wasserdurchlassigen Betonverbundsteinen in der Belastungs-
klasse 0,3 und auf eigene Kosten als Mischverkehrsflache auszubauen. Zudem ist
die StraRBenbeleuchtung herzustellen. Grundlage fir den Stral3enbau ist die Ent-
wurfsplanung vom 15. Juli 2018.12

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Umsetzung des von der geo-ing Berlin,
Ingenieurgesellschaft mbH erarbeiteten Entwasserungskonzeptes

Im Nachtrag wurde Folgendes angepasst / konkretisiert:

Die Inbetriebnahme der Kindertagespflegestelle erfolgt spatestens mit der Innut-
zungnahme der ersten Wohneinheit.

Die Umsetzung des o.g. Entwasserungskonzeptes erfolgt wie im Freiflachenplan
(Anlage 5) dargestellt.

Die Anlage 4 (Projektplanung) wird um die jeweilige Nutzung (Wohnen) pro Ge-
schoss sowie mit der Projektplanung der denkmalgeschitzten Villa erganzt

Abwaéagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-
11 VE werden die 6ffentlichen und privaten Belange gemalR § 1 Abs. 7 BauGB gegenei-
nander und untereinander gerecht abgewogen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Die Beriicksichtigung der offentlichen Belange erfolgt insbesondere durch die geplante
Errichtung von Wohnungen. Die Planung kann zur Reduzierung des bestehenden Defizits
an Wohnraum im Land Berlin beitragen und so dem 6ffentlichen Interesse einer bedarfs-
gerechten Wohnraumschaffung Rechnung tragen.

Die Belange der Wohnbedurfnisse sollen damit durch die Festsetzung einer Bauflache,
die dem Wohnen dient und die Ausiibung von freien Berufen ermdglicht, eine besondere
Gewichtung erfahren. Mit den Festsetzungen zur Art und zum Malf3 der baulichen Nutzung

13

Forschungs- und Planungsgruppe Stadt und Verkehr FGS: Lageplan- Am Maria-Jankowski-Park Entwurfspla-
nung, 17.Juli 2018.
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werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan u.a. die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur den Neubau von insgesamt 65 Wohneinheiten, davon 61 Wohneinheiten in
den geplanten zwei Wohngebauden und 4 Wohneinheiten in der denkmalgeschutzten
Villa geschaffen. Damit wird dem tbergeordneten Ziel der Schaffung von Planungsrecht
fur den Bau von Mehrfamilienhdusern nachgekommen. Die Umsetzung der im Geltungs-
bereich vorgesehenen Planung tragt zu einer Entlastung des Berliner Wohnungsmarkts
bei.

Von den im Rahmen des Vorhabens geplanten Wohnungen sollen gemalf Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung 25 % als mietpreis- und belegungsgebundener
Wohnraum dem Wohnungsmarkt zur Verfigung stehen. Das Wohnungsbauvorhaben um-
fasst 65 Wohnungen mit einer geplanten Wohngeschossflache von 6.780 m2, welche so-
wohl die Geschossflache der zwei geplanten Wohngebaude sowie die Geschossflache
der denkmalgeschutzten Villa einbezieht. Verbindliche Regelungen sollen unter Bertick-
sichtigung des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandgewinnung® sowie aktueller
Verwaltungsvorschriften fur die soziale Wohnraumférderung des Miet- und Genossen-
schaftswohnungsbaus in Berlin geregelt werden.

Ferner erfolgt die Berlcksichtigung der 6ffentlichen Belange insbesondere durch den Er-
halt, die Sicherung und Nachnutzung eines Baudenkmals. Weiterhin soll mit der Planung
der freiraumpragende Baumbestand einschlieB3lich eines Naturdenkmals im Vorhabenge-
biet erhalten bleiben. Allerdings muss auch ein Teil des Baumbestands im Vorhabenge-
biet mit der Errichtung von dringend benétigten Wohnungen gefallt werden. Es ist daher
die Pflanzung von Baumen im Vorhabengebiet vorgesehen, um den Verlust der zu fallen-
den Baume im Vorhabengebiet durch Neupflanzungen ausgleichen zu kdnnen.

In dem vorrangig auch durch Wohnen gepragten Umfeld wirkt sich die Revitalisierung des
derzeit ungenutzten Grundstiicks mit einer zunehmenden verfallenden Denkmalsubstanz
positiv aus. Die nicht Uberbaubare Flache auf dem Grundstick ist gemald der Berliner
Bauordnung géartnerisch anzulegen, zudem erfolgt eine Festsetzung zur Dachbegriinung.
Zur Qualifizierung des Freiraums und Sicherung eines Grof3teiles des wertvollen Baum-
bestands wurde durch den Vorhabentrager eine Freiraumkonzeption (siehe Anlage C.3:
,vorhaben mit Freiraumplanung®) erstellt, deren Umsetzung verbindlich im Durchfuh-
rungsvertrag geregelt wird.

Damit kann ein durchgriintes Wohn- und Arbeitsumfeld gesichert werden.

Abgesehen von Abstandsflachenunterschreitungen in eingeschranktem Umfang (ca. 2,6
- 3,1 m) zum Maria-Jankowski-Park werden aul3erhalb des Vorhabengebiets die Ab-
standsflachen zu den Nachbargrundstiicken eingehalten. Die Bebauung im Vorhabenge-
biet weist allerdings partiell Abstandsflachentiberschneidungen auf. Die Vorhabenplanung
(Projektplanung) berlcksichtigt diese Unterschreitung im Bereich 1 (siehe Abbildung,
Seite 30) zwischen den geplanten Gebauden innerhalb der GUberbaubaren Grundstiicks-
flache A und B. So werden an der norddstlichen Giebelfassade des Gebé&udes innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache A aufgrund der Abstandsflachenunterschreitung
keine Fenster angeordnet. Stattdessen werden die notwendigen Fenster in diesem Be-
reich an den Fassaden ohne Abstandsunterschreitung integriert.

Im Vergleich dazu besteht hingegen fir den Fassadenbereich der tGberbaubaren Grund-
stucksflache B trotz geringfigiger Abstandsflachenunterschreitung eine ausreichende Be-
sonnung. Infolge der Baukorperanordnungen im Vorhabengebiet und der siidwestlichen
Ausrichtung des Gebdaudes in der Uberbaubaren Grundsticksflache B wird aufgrund des
Sonnenstandverlaufs eine ausreichende Belichtung und Besonnung sowie Beliftung ge-
wabhrleistet. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden somit eingehalten.
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Es ist daher davon auszugehen, dass trotz einer partiell vorhandenen internen Unter-
schreitung der Abstandsflachen im Vorhabengebiet die Belange zur Gewahrleistung ge-
sunder Wohnverhéltnisse hinsichtlich der Besonnung und Beluftung ausreichend beriick-
sichtigt sind.

Als mittelbare Auswirkungen sind jedoch die Auswirkungen der Planung auf die Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse der Nachbarschaft zu beachten. So ist mit der zuséatzlichen Ein-
wohnerzahl eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens verbunden. Im Ergebnis des ver-
kehrsplanerischen Beitrages vom 3. Juli 2017 (FGS) fuhrt der von dem geplanten Wohn-
gebiet erzeugte Verkehr insgesamt jedoch nur zu einem sehr geringen relativen Zuwachs
im angrenzenden StraRennetz. Einzig fir die ErschlieBungsstralle Am Maria-Jankowski-
Park fallt der relative Zuwachs wegen der aul3erst geringen Vorbelastung hdher aus. Im
Rahmen der fur das Planverfahren erstellten schalltechnischen Untersuchung vom 27.
September 2017 (KSZ) wurde daher auch ermittelt, ob die Zunahme in der StralRe Am
Maria-Jankowski-Park erhebliche schalltechnische Auswirkungen auf die larmsensible
Nachbarschaft haben kann. Hierbei wurde festgestellt, dass die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV tags sowie nachts sicher eingehalten werden.

Mit dem Vorhaben ist die Errichtung einer Tiefgarage mit 47 Stellplatzen fir die kinftigen
Bewohner im Vorhabengebiet vorgesehen. Es ergibt sich ein Stellplatzschlissel von 0,7
Pkw-Stellplatzen pro Wohneinheit bei den geplanten 65 Wohneinheiten. Aufgrund der
ausschlief3lichen Nutzung durch Bewohner, der damit verbundenen geringen resultieren-
den Fahrzeugbewegungen und der -gegeniber dem StraRenverkehr- geringen Schalle-
missionen, werden Auswirkungen durch Gerduschimmissionen auf die Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse der Nachbarschaft durch den Tiefgaragenverkehr nicht erwartet. Insge-
samt ist daher das Wohnungsbauvorhaben als mit der naheren Umgebung vertraglich zu
bewerten.

Im Vorhabengebiet fihren Schallimmissionen durch den Stral3en- und Schienenverkehr
zu Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005. Um den Anforderungen an den
Schallschutz Rechnung zu tragen, werden daher im Bebauungsplan Festsetzungen zum
Schallschutz getroffen.

Zum Schutz vor Larm werden besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche MaRRnah-
men anderer Wirkung festgesetzt, die einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit bei mindestens einem teilgedffneten Fenster in einem Teil der Aufenthaltsrdume
gewabhrleisten.

Darlber hinaus werden weitere Larmschutzfestsetzungen fur einen Teil der Fassadenbe-
reiche im nordéstlichen Randbereich des Vorhabengebiets getroffen, die larmzugewandt
sind und eine geeignete Larmabschirmung zugunsten von larmabgewandten Fassaden-
seiten erzielen. Diese larmzugewandten Fassaden weisen zudem einen Aul3enlarmpegel
auf, der dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen ist. Bei der Zuordnung des Larmpegelbe-
reichs IV ist davon auszugehen, dass der erforderliche Schallschutz nicht bereits durch
die gesetzlich vorgeschriebene Warmedammung erfillt wird. Aufgrund der hohen Larm-
werte im genannten Bereich des Vorhabengebiets erfolgt die Festsetzung eines baulichen
Schallschutzes bei geschlossenen Aul3enbauteilen, die insbesondere gewahrleisten,
dass ein Beurteilungspegel von 35 dB(A) (tags) und 30 dB(A) (nachts) eingehalten wird.
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden somit
gewahrt.

Mit den Festsetzungen zur Art und zum Malf3 der baulichen Nutzung kdnnen die Voraus-
setzungen zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Geltungsbe-
reich und dessen unmittelbarem Umfeld geschaffen werden.

Aufgrund des Erhalts und der Revitalisierung des Baudenkmals und der geplanten bauli-

chen Entwicklung durch zwei Wohngebaude fiigt sich das Vorhaben sowohl nach seiner
Art als auch seiner GroR3e in das Umfeld ein. Die aufgrund des Einwohnerzuwachses ent-
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stehenden Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen sind als vertraglich und zu-
mutbar zu bewerten, zumal der Erhalt der denkmalgeschitzten Villa und die Wiedernut-
zung eines derzeit brachliegenden Grundstiicks im weiteren Sinne einen stadtebaulichen
Missstand darstellt und mit der Planung die Gefahr eines zunehmenden Verfalls des be-
reits stark verfallenden Baudenkmals abgewendet werden kann.

Storungen, die Auswirkungen auf die Nachbarschaft haben kdnnen, kbnnen aufgrund der
Art der Nutzung ausgeschlossen werden. Gleichwohl ist davon auszugehen, dass die Re-
vitalisierung des Vorhabengrundstiicks im Vergleich zum derzeitigen Leerstand fur die
Nachbarn positiv bewertet werden kann, da sich die Art der Nutzung in die umliegenden
Nutzungen einfligt bzw. der baulichen Nutzung der unmittelbaren Umgebung entspricht.

Hinsichtlich der privaten Belange ist zudem zu beachten, dass sich das Vorhabengrund-
stuck innerhalb des Geltungsbereichs im Eigentum des Vorhabentragers befindet. Mittels
der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird den privaten Belangen
insofern entsprochen, dass die Voraussetzungen fur eine wirtschaftliche Verwertbarkeit
des Areals fur Wohnzwecke geschaffen werden. Daruber hinaus ergeben sich durch die
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine direkten Auswirkungen
auf die privaten Belange Dritter, die in die Abwagung eingestellt werden mussten.

5. Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Gemal § 13 a Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn er der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder einer anderen Maflinahme der Innenentwicklung, z. B. der Siche-
rung von Infrastrukturmafnahmen, dient.

Bei dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf 9-11 VE handelt es
sich um einen Bebauungsplan zur Revitalisierung/ Wiedernutzung eines derzeit brachlie-
genden/ ungenutzten Grundstiicks mit einem stark verfallenen Baudenkmal zu einer
Wohnnutzung innerhalb des Siedlungszusammenhangs.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-11 VE umfasst eine Grundflache von rd. 0,55
ha. Die mit den Festsetzungen des Bebauungsplans 9-11 VE mdgliche zulassige Grund-
flache in Anlehnung an 8§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit 1.617 m? deutlich unterhalb des
Schwellenwerts von 20.000 m2. Im direkten Umfeld des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 9-11 VE befinden sich ebenfalls keine Bebauungsplane, die in einem sachlichen
und zeitlichen Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE
aufgestellt werden.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist ausgeschlossen, wenn der Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach dem Landesrecht (Berliner Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung) unterliegen. Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans begrin-
den keine Zulassigkeit von Vorhaben, die die Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung erforderlich machen.

Die Durchfuhrung des Verfahrens als beschleunigtes Verfahren ist weiterhin daran gekop-
pelt, dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vo-
gelschutzgebiete bestehen. Auch dies ist im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nicht gegeben.
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Damit sind fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE die Voraussetzungen
nach § 13 a BauGB, der dem Nachhaltigkeitsziel der Reduzierung des Flachenverbrauchs
dient, erfullt.
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Auswirkungen der Planung
Auswirkungen auf die Umwelt

Im beschleunigten Verfahren gelten gemafR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Inso-
fern entfallen im beschleunigten Verfahren die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB und die Anfertigung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB.

Die Umweltbelange sind in der Abwagung gemaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auch im be-
schleunigten Verfahren zu bertcksichtigen.

Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Das bedeutet,
dass die Ausgleichsverpflichtung gemaf § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB in Verbindung mit den
Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes keine Anwendung findet. Ein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Der Verzicht auf Durchfiihrung einer Umweltpriifung bedingt keinen Verzicht zur Prifung
der Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege. Diese Belange sowie auch die die Frage der Eingriffsvermeidung sind auch im
beschleunigten Verfahren zu beriicksichtigen.

Die fur die bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen liegen derzeit brach. Die im Vorha-
bengebiet befindliche denkmalgeschiitzte Gebaudesubstanz, die sogenannte ,Otting-
Villa“ ist ungenutzt und verfallt. Das Bestandsgeb&ude steht als Baudenkmal (,Otting-
Villa“® oder ,Kathreiner Villa“ mit Villengarten) unter Denkmalschutz. Aufgrund der Baufal-
ligkeit der Bestandsgeb&aude kann nur ein Teil der maroden Bausubstanzerhalten bleiben.
Auf den Freiflachen des Vorhabengrundstiicks befinden sich zahlreiche Altbdume. Wei-
terhin ist das Vorhabengebiet durch Gras- und Staudenflure gepragt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE soll mit der geplanten Revitalisie-
rung zugunsten einer kunftigen Wohnnutzung unter Bertlicksichtigung der denkmalge-
schutzten Villa und des pragenden Freiraumes eine im Vergleich zum derzeitigen Bestand
hohere Uberbaubare Grundstiicksflache gesichert werden. Die nicht Uberbaubaren
Grundstticksflachen sollen gartnerisch angelegt werden. Ein nach der Bauordnung Berlin
erforderlicher privater Kinderspielplatz ist in die Freiflache einzuordnen.

Im Weiteren werden gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB die Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt erlautert:

Tiere

Zur Einschatzung der schutzgutbezogenen Bestandssituation und vorhabenbedingten
Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE auf das Schutzgut
Tiere wurde eine Untersuchung zu den Lebensraumpotenzialen und dem Vorkommen von
Voégeln und Flederméausen durchgefihrt. Weiterhin wurde eine Biotoperfassung und —be-
wertung mit artenschutzrechtlicher Ersteinschatzung und anschlielend ein artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Zunachst soll die in den vorliegenden Gutachten vorgenommene Bewertung des Bestan-
des betrachtet werden:

Aus der Biotopkartierung mit artenschutzrechtlicher Ersteinschatzung **geht hervor, dass
im Geltungsbereich des Vorhabengebiets Teillebensraume von Amphibien aufgrund der

14

Judith Stauch: Biotopkartierung mit Hinweisen zum Artenschutz zum Grundstiick Am Maria-Jankowski-Park

2-6 in 12555 Berlin-Képenick, 27.07.2016
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Lage und Entfernung zu geeigneten Laichbiotopen ausgeschlossen werden kdnnen. Fer-
ner weist das Vorhabengebiet aufgrund gréf3tenteils beschatteter Bodenvegetation keine
geeigneten Habitatsstrukturen fur Reptilien auf.

Wahrend Winterquartiere im Inneren der Geb&aude aufgrund mangelnder Frostsicherheit
und ungleichmafiger Luftfeuchte durch den Gutachter ausgeschlossen werden, sei das
Vorhandensein von Sommerquartieren fur Flederm&use in/ am Geb&audebestand moglich.

Im Rahmen von notwendigen Baumfallungen wurde im Jahre 2015 der zu fallende Baum-
bestand u.a. hinsichtlich seiner Habitatfunktion fir holzbewohnende Kéfer untersucht.®
An diesen Baumen wurde kein Lebensraumpotenzial fir besonders geschiuitzte Kafer fest-
gestellt. Niststatten frei britender Arten konnten zudem nicht festgestellt werden. Hin-
weise auf Nisttatigkeiten von Gebaudebriutern an den Fassaden wurden zudem zum Zeit-
punkt der Untersuchungen im Rahmen der Biotopkartierung mit Hinweisen zum Arten-
schutz nicht festgestellt.

Ein Vorkommen streng geschitzter Saugetierarten (auRer Fledermause) konnte ferner im
Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags!® aufgrund ihrer geographischen Ver-
breitung und Lebensraumanspriche fiir das Untersuchungsgebiet ausgeschlossen wer-
den.

Zum Artenschutzfachbeitrag wurde ein Bericht zur Erfassung der Brutvdgel und Fleder-
mausen!’ im Vorhabengebiet erstellt. Im Rahmen des Berichts wurden 19 Vogelarten als
Nahrungsgaste und/oder Brutvogel im Vorhabengebiet und dessen unmittelbaren Umfeld
kartiert.

Alle nachgewiesenen Arten sind als europaische Vogelarten im Sinne des Art. 1 der Richt-
linie Gber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Richtlinie 79/409/EWG) einzuord-
nen. Sie unterliegen damit einem allgemeinen Schutzerfordernis nach den Art. 2 und 3
der genannten Richtlinie.

Bezlglich der Fledermause erfolgten spezielle Erfassungen mittels Detektorbegehun-
gen und Horchboxenerfassungen. Es konnten 5 Fledermausarten sicher ermittelt werden.
Im Vorhabengebiet befinden sich an den Gehdlzen sehr wenige potenzielle Sommerquar-
tiere fur Flederméause in Form von Hohlen oder Rindenspalten. Die vorhandene
Bausubstanz stellt in seiner Auspragung ebenfalls Potenziale fir Sommerquartiere dar.
Im Untersuchungszeitraum konnte allerdings eine Besiedlung durch Flederméuse nicht
nachgewiesen werden.

Im Rahmen des Artschutzfachbeitrags wurden die vorhabenbedingten Auswirkungen bei
Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE und den dazu erforderli-
chen Gebaudeabrissen und Gehdlzrodungen ermittelt.

Durch die geplanten Nutzungen ist eine Erhéhung des Tétungsrisikos fiir Fledermause
durch Kaollision nicht anzunehmen. Je nach Fledermausart ergeben sich allerdings unter-
schiedliche vorhabenbedingte Auswirkungen. Der Gro3e Abendsegler, die Breitfligelfle-
dermaus und die Rauhautfledermaus meiden das Licht nicht und nutzen die massive In-
sektenkonzentration im Umfeld von Lampen als lohnendes Jagdgebiet. Die weiteren im
Vorhabengebiet kartierten Fledermausgattungen sind alle mehr oder weniger lichtmei-
dend. Fur diese Arten gibt es zweierlei Auswirkungen. Einerseits stellt die Beleuchtung

15

16

17

AHNER / BREHM : Grundstiick am Maria-Jankowski-Park Berlin Kdpenick Teilgutachten Artenschutz an Bau-
men, 15.April 2015.

Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan 9-11 VE ,Am Maria Jankowski Park 2-6“ in Berlin-Képenick,
12.Juli 2017

Bericht zur Erfassung der Brutvogel und Fledermé&use auf dem Gelande der Bebauungsplans 9-11 VE, Maria
Jankowski-Park in Berlin-Kopenick, 25.06 2017
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eine Storung dar, die die Nutzung als Jagdgebiet oder Leitstruktur verhindert. Andererseits
werden potenzielle Beuteinsekten angelockt, wodurch das Nahrungsangebot vergroRRert
wird.

Daneben wird darauf hingewiesen, dass das urban gepragte Vorhabengebiet und dessen
Umfeld bereits akustische und optische Stérungen durch die vorhandenen Nutzungen auf-
weist. Zu erhebliche Stérungen im Sinne einer Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des der lokalen Populationen kommt es nach Einschatzung des Gutachters daher nicht.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande treten zudem nicht ein.

Vorhabenbedingte Stérungen aller im Vorhabengebiet erfassten Vogelarten kdnnen sich
durch Larm, Licht, Betriebsamkeit und visuelle Effekte ergeben. Die betroffenen Arten sind
jedoch weitverbreitet und nicht gefahrdet. Da es sich vorwiegend um den menschlichen
Siedlungsraum nutzende Arten handelt, kann davon ausgegangen werden, dass sie hin-
sichtlich anthropogener Storungen tolerant sind. Bei allgemein haufigen Vogelarten haben
die lokalen Populationen naturgemaf Ausdehnungen, die es ihnen ermdglichen, Stérun-
gen einzelner Brutreviere zu verkraften. Eine erhebliche Stérung im Sinne einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes ist daher nicht zu erwarten. Dies begriindet sich
auch mit der Vorbelastung des Gebietes durch die bestehende Siedlungsnutzung. Eine
erhebliche Stérung im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist daher nicht zu erwarten.

Im Artenschutzfachbeitrag werden auch MaRnahmen zur Vermeidung benannt. Bei den
vom Vorhaben betroffenen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kann, mit Durchfiih-
rung von konfliktvermeidenden Maflihahmen, der derzeitig ginstige Erhaltungszustand
gewahrt bleiben: So missen die Zeiten fur die Baufeldfreimachung auf Mitte November
bis Ende Februar beschrankt werden. Zur Vermeidung von Stérungen der dammerungs-
und nachtaktiven Arten ist die Bauzeit von einer Stunde nach Sonnenaufgang bis eine
Stunde vor Sonnenuntergang zu beschrénken.

Vor Rodungsbeginn sind Baume mit Stammdurchmesser = 50 cm auf Winterquartiere von
Flederm&usen zu kontrollieren. Sollte hierbei das Vorhandensein von Flederm&usen fest-
gestellt werden, sind die Stamme erschuitterungsfrei abzusetzen und artspezifische Mal3-
nahmen mit der Naturschutzbehorde festzulegen (z.B. umsetzen in andere Winterquar-
tiere, verbringen in den Stammabschnitten und sichern vor Pradatoren). Bei Arbeiten an
Gebauden (Abriss, Entkernung), hat vor Baubeginn eine Untersuchung auf Besatz durch
Flederméause und gebaudebriitende Vogelarten zu erfolgen. Bei festgestelltem Besatz
sind art- und nutzungsspezifische VermeidungsmafRnahmen mit der Naturschutzbehdrde
des Bezirksamtes Treptow-Kopenick festzulegen.

Fur den Ausgleich mdglicher Quartierverluste sind 6 Fledermauskéasten (3 Flach-, 3 Rund-
kasten) in zweier Gruppen an den verbleibenden Baumen anzubringen sowie bei der Er-
richtung/Gestaltung der Geb&ude Nutzungsmoglichkeiten fir Fledermausarten vorzuse-
hen. Ferner sind flr nachgewiesene Vogelarten geeignete Nistmoglichkeiten (2 Kleiber-
hohlen, 2 Starenkasten, 6 Niststatten fir Bau-, Kohlmeise und Haussperling sowie 2 Ni-
schenbriterhdhlen) im Umfeld des Vorhabens anzubringen.

Im Rahmen eines Risikomanagements soll ferner gewéhrleistet werden, dass die Mal3-
nahmen in angemessener und sachgerechter Art und Weise ausgefihrt werden und ihre
Wirksamkeit beobachtet wird.

Eine Absicherung der genannten MaRnahmen erfolgt im Rahmen des Durchfiihrungsver-
trags zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE.

Pflanzen
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Zur schutzgutbezogenen Bestandssituation sind insbesondere die Ergebnisse der Bio-
toptypenkartierung zu benennen. Die hier im Vorhabengebiet erfassten Baume stehen
hainartig verteilt Uber das gesamte Grundstiick. Teile der Baumkronen Uberragen die
Grenzen des Geltungsbereichs wie auch Baumkronen angrenzender Flachen in das un-
tersuchte Grundsttick hineinragen. Zusammen handelt es sich bei den Baumen tberwie-
gend um Altbaumbestand heimischer Arten. Die Baume sind lUber mehrere Jahre sich
selbst tUberlassen gewesen und haben keinerlei PflegemalRnahmen erfahren.8
Insgesamt ist dieser Baumbestand aufgrund der Alters- und Artenzusammensetzung
Uberwiegend von hoher naturschutzfachlicher Bedeutung.*®

In Bezug auf das Schutzgut Pflanzen ist der im Vorhabengebiet vorhandene besondere
Solitdirbaum mit einem sehr hohen Biotopwert zu benennen. Es handelt sich um einen
Berg-Ahorn der mit einem Stammumfang rd. 4,4 m, einem Kronendurchmesser von 18 m
und einer Gesamthohe von 24 m erfasst ist?°. Es handelt sich um ein Naturdenkmal. Auf-
grund seines relativ guten Zustands wird fir den Baum auch eine ausreichende Rest-
standzeit prognostiziert.

Weiterhin sind im Vorhabengebiet sonstige Einzelbdume und einschichtige oder kleine
Baumgruppen zu benennen, die einen Uberwiegend hohen Biotopwert aufweisen. Die am
haufigsten vertretene Baumart im Vorhabengebiet ist der Spitz-Ahorn, aul3erdem befinden
sich u.a. die folgenden Baumarten im Vorhabengebiet: Berg-Ahorne, Eschen-Ahorne,
Birke, Eibe, Kirsche, Linde, Robinie, Rosskastanie, Saulenpappel, Ulme, Walnuss und
Esche.

Die weiteren im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gelegenen
Biotope besitzen im Ergebnis der Biotoptypenkartierung tUberwiegend eine sehr geringe
(bebaute Flachen) bis mittlere Wertstufe (Gras- und Staudenfluren). Der Bereich der Gras-
und Staudenfluren ist durch den Schattenwurf der Baume und des Geb&udes, einer Di-
cken der Laubschicht sowie verschiedener anthropogenen Einwirkungen auf die Boden-
vegetation (Pflege, Léscharbeiten, Schuttablagerungen usw.) gepragt. Kennzeichnende
Arten sind z. B. Wiesen-Kerbel, Gundermann, Schollkraut oder Grof3e Brennnessel.

Im Rahmen der Sicherung der Verkehrssicherungspflicht wurden vom Grundstiickseigen-
tumer fir 13 Baume 2 Fallgenehmigungen beantragt, welche von der unteren Natur-
schutzbehorde genehmigt wurden. Auf Grund des Baumzustandes dieser Baume ergab
sich kein Ausgleichsbedarf nach der Baumschutzverordnung Berlin fur die Fallung dieser
Baume. Weiterhin mussten aufgrund von Sturmschéden im Jahr 2017 weitere Baume ge-
fallt werden.

Konkret ist bei der Realisierung des Vorhabens ein Verlust von 20 Baumen zu Grunde zu
legen. Hiervon befindet sich ein Baum an der Geltungsbereichsgrenze auf kommunaler
Flache auRRerhalb des Geltungsbereichs. Ein grof3er Teil des Baumbestands im studwest-
lichen Bereich des Geltungsbereichs kann allerdings erhalten bleiben. Die Planung be-
riicksichtigt den Erhalt (einschlief3lich des besonderen Solitarbaums, Naturdenkmal) eines
Groliteils der Baume, indem die Gberbaubaren Grundstiicksflachen von der stidwestlichen
Geltungsbereichsgrenze auf Hohe des denkmalgeschitzten Baukopers abricken. Als
vorhabenbedingte Auswirkung auf das Schutzgut ist daher insbesondere der Baumverlust
Zu benennen.

18 sachverstandigenbiiro J. Brehm: Gutachten -Am Maria-Jankowski-Park 2-6 in 12555 Berlin-Kopenick -Hier: Teil
Verkehrssicherheit Bdume, 16. April 2015.

19 Judith Stauch: Biotopkartierung mit Hinweisen zum Artenschutz zum Grundstiick Am Maria-Jankowski-Park 2-6

in 12555 Berlin-Kopenick, 27.07.2016

20 sachverstandigenbiiro J. Brehm: Gutachten Am Maria-Jankowski-Park 2-6 in 12555 Berlin-Kopenick - Teil Verkehrs-
sicherheit Baume, Bestensee, Mai 2016.
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Um die Hohe der Ausgleichsabgaben zu ermitteln wurde ein Gutachten zur Ermittlung der
Ausgleichsabgaben fir die Fallung von Baumen erarbeitet. Die fir die Fallung vorzuneh-
menden Ersatzpflanzungen der Baume auf dem Vorhabengrundstiick unterliegen den
Bestimmungen des § 6 der Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO).

Als Baumwert fur die notwendige Féllung von Baumen wurde ein erforderlicher Wertersatz
von insgesamt rd. 10.956,00 € auf Grundlage der Baumschutzverordnung Berlin ermittelt.
Fur die Fallung des an das Vorhabengebiet angrenzenden Baums innerhalb des Maria-
Jankowski-Parkes ist eine separate Genehmigung auf Grundlage des Sachwertermitt-
lungsverfahrens nach der Methode Koch erforderlich, welche die untere Naturschutzbe-
horde erteilt.

Als Ausgleichsmalinahme fir Baume, die auf der Grundlage der Baumschutzverordnung
Berlin bewertet wurden, ist im Vorhabengebiet die Pflanzung von 14 Baumen (,Quercus
robur Fastigiata“) mit einem Stammumfang von 18-20 cm vorgesehen. Mit den Ersatzb&u-
men erfolgt der erforderliche Ausgleich fur nach der Baumschutzverordnung Berlin bewer-
tete Baume im Vorhabengebiet. Die Ersatzbaumpflanzungen sind entsprechend den An-
forderungen gemaf 8§ 27 des Berliner Nachbarschaftsgesetzes in geeigneten Abstanden
zum nordwestlich anschlieBenden Grundstick angeordnet (siehe Anlage Nr. C.3:
»Vorhaben mit Freiraumplanung®.

Im Rahmen der Baudurchfiihrung sind ferner Ma3nahmen zu berticksichtigen. Fur die Zeit
der Bautatigkeit sollte der Schutz der verbleibenden Baume gewéhrleistet werden. Eine
besondere Aufmerksamkeit sollte dabei der Wurzelschutz erfahren (Berlicksichtigung ge-
schutzter Wurzelbereich).

Die benannten MalRnahmen sind im Durchflihrungsvertrag vom 26. Juli 2018 verbindlich
geregelt.

Flache

Im Vorhabengebiet sind im Bestand rd. 625 m2 versiegelte Flachen (ca. 11 %) vorhanden.
Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um das zum Teil stark verfallende Geb&ude der
denkmalgeschutzten Villa. Innerhalb der kiinftigen Flache fur Wohnen sind zum Zeitpunkt
der Bestandsaufnahme rd. 625 m2 (ca. 11 %) versiegelt. Von der bestehenden Versiege-
lung durch den Gebaudebestand (einschlielich eines bestehenden Nebengebaudes)
wird mit Umsetzung der Planung nur ein Teilgebdude mit einer Grundflache von rd. 205
m2 erhalten bleiben. Zudem werden neben dem denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude
zwei Uberbaubare Grundflachen zur Errichtung von Wohnungsneubau sowie die Errich-
tung einer Tiefgarage zulassig. Insgesamt wird im Vorhabengebiet eine Versiegelung
durch Haupt- und Nebenanlagen, Tiefgaragenflachen einschlie3lich Zufahrt sowie durch
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberkante von maximal 53 % zulassig.

Die gemafl Festsetzung Nr. 5 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zuldssige Ver-
siegelung mit einer zulassigen GRZ von maximal 0,53 stellt gegeniiber dem derzeit vor-
handenen Bestand eine Verschlechterung fiir das Schutzgut Flache dar. Vor dem Hinter-
grund der bereits derzeit auf Teilflachen vorhandenen Versiegelung sowie der zur Fest-
setzung vorgesehenen Grundflache wird sich die durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan zulassige Bebauung jedoch nicht erheblich negativ auf das Schutzgut auswir-
ken. Es werden weiterhin Vegetationsflachen und Versickerungsanlagen fir eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser zur Verfigung stehen.

Vorhabenbedingte Auswirkungen sowie Vermeidungsmafinahmen zu diesem Schutzgut
kénnen dem unten folgendem Punkt ,Wasser entnommen werden.

53



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE

Boden

Dem Entwasserungsgutachten?! ist zu entnehmen, dass im Vorhabengebiet eine mehrere
Dezimeter machtige Mutterbodenschicht als Deckschicht mit Nebenbestandteilen aus
Wourzeln, Ziegel- und Betonresten besteht. Die Auffullung unterhalb der Mutterschicht be-
stehen im Wesentlichen aus naturlichen nichtbindigen Boden (Fein- bis Mittelsande). Die
Auffillungen werden durchgehend von Talsande (liberwiegend gleichférmige eng ge-
stufte Fein- bis Mittelsande) unterlagert. Es handelt sich um locker bis mitteldicht gelagerte
Sande. Die tieferen Bodenschichten weisen dicht bis sehr dicht gelagerte Sande auf. Es
wurde kein Geschiebemergel bzw. — lehm erkundet.

Allgemein sind Baugrundverhéltnisse vorhanden, die als gut versickerungsfahig charak-
terisiert werden kdonnen.

Das Gelandeniveau im Vorhabengebiet liegt zwischen 35 -36 m 1. NHN.?2

In Bezug auf die bodenschutzrechtlichen Anforderungen wird dem Vorhabengebiet in der
Karten ,Planungshinweise zum Bodenschutz 2010 des Umweltatlasses Berlin eine hohe
Schutzwirdigkeit zugeordnet.?. Es wird aus bodenschutzrechtlicher Sicht die Empfehlung
gegeben, dass Planungen dahingehend optimiert und Eingriffe vermieden werden sollen.
Nettoverluste an Flachen und Funktionen sind zu vermeiden oder auszugleichen.

Vorhabenbedingte Auswirkungen sowie Vermeidungsmaflinahmen zu diesem Schutzgut
kénnen dem nachfolgenden Punkt ,Wasser” enthommen werden.

Wasser

Der Hauptgrundwasserleiter befindet sich zwischen 32,0 m —32,5 m steht in einem Be-
reich von ca. 34 m (. NHN an?*, ca. 3-6 m unter der Gelandeoberflache.

Das Vorhabengebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Die nachstgelegene Was-
serschutzzone (Wasserwerk Wuhlheide / Kaulsdorf) beginnt ca. 500 m (Luftlinie) nord-
westlich vom Geltungsbereich.®

Das Vorhabengebiet liegt nicht innerhalb eines vorlaufig gesicherten Uberschwemmungs-
gebiets, die durch Verfligung vom 11. Januar 2013 vom Land Berlin ausgewiesen wurden.
Die nachstgelegenen vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete liegen im Bereich
Kleingartenanlage Muhlenfliel3 rd. 350m (Luftlinie) dstlich vom Vorhabengebiet entfernt.

Innerhalb der kiinftigen Flache fir Wohnen sind zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme rd.
625 m? (ca. 11 %) versiegelt, nach Umsetzung der Planung ist insgesamt im Vorhaben-
gebiet eine Versiegelung durch die Grundflachen von Hauptanlagen und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung, die Grundflache von der geplanten Tief-
garage mit ihrer Zufahrt sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberkante, durch
die das Baugrundstlck lediglich unterbaut von 53 % zulassig.

21 geo-ingberlin: Neubau einer Wohnanlage Am Maria-Jankowski-Park Berlin-Treptow Képenick —Entwésserungsgut-

22
23
24
25

achten-, Berlin 05.07.2017

FIS-Broker Kartenanzeige ,,Gelandehdhen 2009 (Umweltatlas)®, Zugriff am 05.03.2018.

FIS-Broker Kartenanzeige ,Planungshinweise zum Bodenschutz 2010 (Umweltatlas)®, Zugriff am 05.03.2018.
FIS-Broker Kartenanzeige ,,Grundwassergleichen 2014 (Geologischer Atlas)“, Zugriff am 18.05.2015.
FIS-Broker Kartenanzeige ,Wasserschutzgebiete 2009%, Zugriff am 05.03.2018.
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Um eine Versickerung von Niederschlagswasser auch bei Wegen zu erzielen, sind Wege
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-
tierungen und Betonierungen sind gemalf der textlichen Festsetzung Nr. 11 unzul&ssig.

Bei Realisierung der BaumaRnahmen steigt damit die faktische Bodenversiegelung an.
Die Planung wirkt sich daher auf das Schutzgut Boden sowie auf das damit verbundene
Schutzgut Wasser (bzw. Grundwasserneubildung) dahingehend aus, dass der faktische
Versiegelungsgrad erhdht wird. Damit einhergehend werden Versickerungsmdglichkeiten
fur Regenwasser minimiert. Diese Beeintrachtigungen kénnen nicht in Ganze verhindert
werden. Aufgrund der stadtrdumlich integrierten Lage und der bestehenden hohen Nach-
frage an Wohnraum kann, auch wenn mit dem Vorhaben eine Revitalisierung einer brach-
gefallenden Nutzung erfolgt, nicht eine zusatzliche Inanspruchnahme von Boden verhin-
dert werden.

Das Vorhaben setzt somit die aus Sicht des Bodenschutzes gebotene Optimierung der
Planung um.

Die Versickerung von Niederschlagswasser wird hinreichend in § 36a des Berliner Was-
sergesetzes (BWG) geregelt. Diese Vorschrift gilt auch im Geltungsbereich von Bebau-
ungsplanen. Da das Oberflachenwasser vordringlich vor Ort versickert werden muss, wird
die Grundwasserneubildung trotz der zusatzlichen Neuversiegelung nicht wesentlich ver-
andert.

Auf der Grundlage einer gutachterlichen Bewertung wird davon ausgegangen, dass auf-
grund der glnstigen Versickerungsbedingungen mit anstehenden Sanden im Vorhaben-
gebiet keine Einleitung des Regenwassers in den in der Bahnhofstraf3e verlaufenden Re-
genwasserkanal der Berliner Wasserbetriebe erfolgen wird. Innerhalb des Vorhabenge-
biets sind daher Versickerungsbauwerke vorgesehen. Im Rahmen des vorliegenden Ent-
wasserungsgutachtens wurden daher die Anforderungen bei der Erstellung von Versicke-
rungsbauwerken ermittelt und beschrieben. Die Umsetzung der MaRnahmen wurde im §
12 des Durchfuihrungsvertrages vom 26. Juli 2018 verbindlich geregelt. Die Lage der Ver-
sickerungsbauwerke (Versickerungsboxen) kdnnen dem Anhang C.3 ,Vorhaben mit Frei-
raumplanung, Stand 6. Februar 2019, (unmafstablich)“ auf der Seite 132 der Begriindung
entnommen werden.

Weiterhin umfasst der vorhabenbezogene Bebauungsplans 9-11 VE Vermeidungsmal3-
nahmen, die die Auswirkungen der Planung insbesondere auf die Schutzgiter Wasser,
Boden und Flachen mindern: Es erfolgt neben der oben bereits benannten Festsetzung
zur Herstellung von wasser- und luftdurchlassigem Wegeaufbau, die Festsetzung von
Tiefgaragen mit einer Erdschicht von 0,40 m sowie die Festsetzung eines Dachaufbaus
zur Herstellung einer extensiven Dachbegriinung.
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Luft

Wahrend die StraRe Am Maria-Jankowski-Park nicht als luftbelastete StraRe im Umwelt-
atlas erfasst ist, sind die Lindenstral3e und die Bahnhofstral3e in der Nahe des Vorhaben-
gebiets in der Karte ,Verkehrsbedingte Luftbelastung im Stralenraum 2020 und 2025¢
des Umweltatlasses aufgefiihrt. Die LindenstraBe und die Bahnhofsstral3e sind mindes-
tens 85 m und 90 m vom Vorhabengebiet entfernt.

Die verkehrsbedingte Belastung durch Luftschadstoffe entlang der LindenstralRe ist auf
Hohe des Vorhabengebiets als gering belastet eingestuft?®. Die Prognose fiir den berech-
neten Jahresmittelwert fur Feinstaub PM 2,5 wird fiir das Jahr 2020 mit 13,49 pg/m?®und
fur das Jahr 2025 mit 13,1 pg/m®angegeben. Der zulassige Jahresmittelwert gemaf 39.
BImSchV (25 pg/m?3) wird unterschritten. Nach den Prognosen des Jahresmittelwertes fir
Feinstaub PM 10 wird ferner fur das Jahr 2020 19,43 pg/m?®und fir das Jahr 2025 19,06
ug/m? angegeben. Der zulassige Jahresmittelwert geman 39. BImSchV (40 pg/m?®) wird
daher ebenfalls unterschritten.

Der Jahresmittelwert fur die Belastung mit Stickoxiden (NO2) wird ferner fiir das Jahr 2020
auf 16,28 pg/m?®und fur das Jahr 2025 auf 12,61pug/m?® prognostiziert. Der zulassige Jah-
resmittelwert geman 39. BImSchV (40 ug/m?®) wird eingehalten.

Die Prognosen fiir die Schadstoffbelastung entlang der BahnhofstraRe ist geringer, Uber-
schreitungen der zulassigen Jahresmittelwerte wurden daher auch hier zukiinftig nicht er-
wartet.

Der von dem geplanten Wohngebiet erzeugte Neuverkehr mit einem ermittelte Kfz-Anteil
von 123 Fahrten?’ fiihrt insgesamt nur zu einem sehr geringen relativen Zuwachs im an-
grenzenden Straf3ennetz. Die vorhabenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut sind
entsprechend gering.

Mit der Beplanung eines stadtraumlich integrierten Baugrundgrundstlicks, so wie es mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE ermdglicht werden soll, wird im Ver-
gleich zu weniger integrierten Lagen motorisierter Verkehr vermieden und damit gesamt-
stadtisch betrachtet, verkehrsbedingte Belastungen durch Luftschadstoffe verringert.

Klima

Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter Klima und Luft entstehen im Wesentlichen
durch die erhéhte faktische Bodenversiegelung: Hierdurch kommt es beziiglich des loka-
len Kleinklimas zu Veranderungen. Gebaude und versiegelte Flachen speichern die Hitze
des Tages bis in die Nacht hinein; dies fihrt zu einer Erwarmung.

Auf der anderen Seite bietet die ,verdichtete Stadt* die Méglichkeit, dass sie dank ihrer
hoheren Energieeffizienz, der guten Anbindung an offentliche Verkehrsmittel und einer
umfassenden Nahversorgung (Einzelhandel, Schulen, Kindertagesstatten, Arzte etc.) we-
niger Treibhausgase freisetzt als beispielsweise aufgelockerte Siedlungsformen (z. B. Ein-
familienhauser). Auch aus Griinden des Landschafts-, Freiraum- und Bodenschutzes sind
dichter bebaute Stadte zu bevorzugen, da die Inanspruchnahme des Aul3enbereichs ver-
mieden wird.

Das Vorhabengebiet ist gemeinsam mit dem Maria-Jankowski-Park als Grinanlage/ Park
im Klimamodell Berlin ,Planungshinweise Stadtklima 2015 — Hauptkarte“ eingeordnet. In

26

27

FIS-Broker Kartenanzeige ,Verkehrsbedingte Luftbelastung im StraBenraum 2020 und 2025 (Umweltatlas)®,
Zugriff am 28.03.2019.

Forschungs- und Planungsgruppe Stadt und Verkehr FGS: Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-11 VE
Grundstiuck Am Maria-Jankowski-Park 2-6 Verkehrsplanerischer Beitrag, 3.Juli 2017.
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der Klimaanalysekarte 2015 ist das Vorhabengebiet ebenfalls als Griinflache dargestellt.
Weiterhin ist aus dem Kartenmaterial ersichtlich, dass dem Griinflachenanteil im Vorha-
bengebiet eine Kennzeichnung von Uberdurchschnittlichen hohen Kaltluftvolumen-
stromstrom zukommt. Die Kennzeichnung Kaltluftvolumenstrom umfasst die Kleingarten-
anlagen Baumgarteninseln im Bereich der Spree/ alte Spree und eine Teilflache der 6f-
fentlichen Grinflache ,Platz des 23. April“. Der nérdlich des Vorhabengebiets befindliche
Siedlungsbereich wird als Einwirkbereich der Kaltluftentstehungsgebiete gezeichnet.

In der Karte ,Bodennahes Windfeld und Kaltluftvolumenstrom 2015 (Umweltatlas)“?® ist
allerdings keine Windfeldrichtung vom Vorhabengebiet in die ndrdlichen Gebiete darge-
stellt. Zudem sind in der Karte keine Windgeschwindigkeiten dargestellt, sodass die die
Geschwindigkeit so gering ist, dass sie noch unterhalb von <=0,05 m/s bleibt. Weiterhin
ist hinsichtlich des Strémungspotenzials von Kaltluft in die nérdlichen bebauten Siedlungs-
gebiete darauf hinzuweisen, dass das Bestandsgeb&ude bereits parallel zum moglichen
Kaltluftabfluss angeordnet ist, sodass das Bestandsgebaude bereits als Stréomungshin-
dernis fur die Kaltluft im nérdlichen bezeichneten Kaltlufteinwirkbereich wirkt.

GroRRraumige Luftleit- und Ventilationsbahnen sowie Kaltluftleitbahnen und Kaltluftablauf-
bahnen sind nicht vorhanden. Die nachstgelegenen Kaltluftleitbahnen kommen aus Rich-
tung GrinflieBer Gang/Landschaftsschutzgebiet Erpetal norddstlich vom Vorhabenge-
biet.0

Bei einer groRraumigen Betrachtung wirkt sich die Nachverdichtung insofern nicht negativ
auf das Schutzgut aus.

Landschaft

Das Vorhabengebiet mit der stark baufélligen Villa ist nicht begehbar und befindet sich
zwischen dem Maria-Jankowski-Park und dem ndérdlich angrenzenden Geschosswoh-
nungsbau. Die geplante Nachverdichtung trégt nicht dazu bei, dass das durch Bebauung
gepragte Orts- und Landschaftsbild erheblich verandert wird. Durch die Integration zahl-
reicher BegriinungsmafRnahmen wird das Landschaftshild im Rahmen der Neubebauung
neugestaltet.

Biologische Vielfalt

Biologische Vielfalt (oder Biodiversitat) bezeichnet die Variabilitat aller lebenden Organis-
men und der 6kologischen Komplexe, die folgende Ebenen umfasst: die Vielfalt der Oko-
systeme (dazu gehodren Lebensgemeinschaften, Lebensraume und Landschaften), die Ar-
tenvielfalt und drittens die genetische Vielfalt innerhalb der Arten.

Die biologische Vielfalt ist im Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans anhand
der vorgefundenen Lebensraume und Habitatstrukturen zu beurteilen: Eine bauliche Ent-
wicklung des Vorhabengebiets erfolgte mit der Errichtung der ,Otting-Villa“ oder ,Kathrei-
ner Villa® um 1875. Die vorkommenden Tier- und Pflanzenarten sind daher durch Sied-
lungstatigkeiten anthropogen geprégt, es konnten sich im Wesentlichen Arten durchset-
zen bzw. erhalten, die an den engen Kontakt mit Menschen angepasst sind.

28

29

30

Fis-Broker: Kartenanzeige ,Klimamodell Berlin: Klimaanalysekarte 2015 (Umweltatlas)®, Zugriff am
06.03.2018.

Fis-Broker: Klimamodell Berlin: Bodennahes Windfeld und Kaltluftvolumenstrom 2015 (Umweltatlas) , Zugriff
am 06.03.2018.

FIS-Broker Kartenanzeige ,Klimamodell Berlin: Planungshinweise Stadtklima 2018 Hauptkarte (Umweltat-
las)*, Zugriff am 06.03.2018.
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Von Bedeutung fiir die biologische Vielfalt sind vor allem die Altbaumbestdnde und die
Geholzstrukturen sowie die ruindse alte Villa mit Anbauten und ein kleinere tw. einge-
sturzte Nebengebéaude. Die offenen Raume sowie Nischen und Spalten bieten gebaude-
bewohnenden Fledermaus- und Vogelarten potenziellen Lebensraum. Mittlerweile er-
folgte allerdings der Abriss des eingeschossigen Anbaus.

Die Auswirkungen der Planung auf die biologische Vielfalt sind mit den erforderlichen Ge-
baudeabrissen und Geholzrodungen zu erwarten:

Im Rahmen eines Artenschutzgutachtens wurde dargelegt, dass MalBRhahmen ergriffen
werden konnen, mit denen sich der derzeitig glinstige Erhaltungszustand nicht weiter ver-
schlechtert und keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 des BNatSchG
durch die Realisierung des Vorhabens erflillt werden.

Weiterhin berlicksichtigt der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans den pra-
genden Charakter der Gehdlzflache einschlie3lich des Naturdenkmals im westlichen Be-
reich des Vorhabengebiets indem eine Flache fir Erhalt in Anlehnung an 8 9 Abs. 1 Nr.
25 a und b BauGB festsetzt werden soll. Innerhalb dieser Flache sind die bestehenden
Baume zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

1.2 Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB):
Im Geltungsbereich oder in dessen direktem Umfeld sind keine der genannten Gebiete
vorhanden. Die Planung wirkt sich daher nicht auf diese Gebiete aus.

1.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-

volkerung insgesamt (8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB):

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE wird insgesamt im Geltungsbereich das
zulassige MalR3 der baulichen Nutzung gegentiber dem bisher geltenden Planungsrecht
erhoht. Diese Anderung beschrankt sich auf den Bereich des flachensparenden Bauens
durch die Errichtung von Geschosswohnungsbau. Unabh&ngig davon dient der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan der Schaffung eines durchgriinten Wohngebiets mit einer ver-
gleichsweise geringen baulichen Dichte und hat somit keine negativen Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit sowie potenzielle Einschrankungen beziglich ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Zudem sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-11 VE die Pflanzung von Baumen
als Ersatzbaume fir die im Zusammenhang mit der Realisierung des Vorhabens entfal-
lenden Baume vor. Die Baumpflanzungen dienen der Herstellung eines durchgriinten
Wohngebietes und der Qualifizierung von Erholungsraumen im Vorhabengebiet. Gute Be-
lichtungs- und Beliuftungsverhéltnisse werden —abgesehen von Abstandsflachenunter-
schreitungen in eingeschranktem Umfang (2,5 — 3,1 m) zum Maria-Jankowski-Park- durch
die Einhaltung der Abstandsflachen der geplanten Gebaude zu den umliegenden Grund-
sticken gemaf Berliner Bauordnung gewabhrleistet.

Aufgrund der Nahe zu den Ubergeordneten StraRenverbindungen Lindenstral3e und
Bahnhofsstral3e, moglichen Larmbelastungen durch den Schienen-, Luft- und Schifffahrts-
verkehr sowie gewerblichen Nutzungen wurde eine schalltechnische Untersuchung durch
das KSZ Ingenieurbiro GmbH erstellt, um die Auswirkungen auf die Larmsituation des
Wohnstandorts zu ermitteln. Der schalltechnischen Untersuchung fir das geplante Bau-
vorhaben ,Am Maria-Jankowski-Park* in Berlin Képenick vom 27.09.2017 zufolge werden
die nach der DIN 18005 geltenden Orientierungswerte fir ein allgemeines Wohngebiet an
den Messpunkten im Vorhabengebiet Gberschritten. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan setzt zwar kein Baugebiet nach BauNVO fest, allerdings entspricht die festzuset-
zende Art der baulichen Nutzung im Wesentlichen dem eines allgemeinen Wohngebiets
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1.4

nach § 4 BauNVO, sodass die Orientierungswerte zur Bewertung der Larmsituation her-
angezogen werden kbénnen.

Die Berechnungsergebnisse im Vorhabengebiet weisen insbesondere in der Nacht Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 infolge des Stral3enverkehrs auf. Es
werden daher im Vorhabengebiet geeignete Schallschutzmalinahmen an den larmzuge-
wandten Fassadenseiten getroffen. Die Festsetzungen sichern, dass die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gemaR 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewahrleistet sind.

Zur Deckung des Bedarfs fur den ruhenden Verkehr ist eine Tiefgarage fur die Anwohner
im Vorhabengebiet vorgesehen. Aufgrund der ausschlief3lichen Nutzung durch Anwohner
und der damit verbundenen geringen resultierenden Fahrzeugbewegungen, werden die
Auswirkungen der Gerauschimmissionen des Tiefgaragenverkehrs durch den Gutachter
als irrelevant fur die Aul3enlarmpegel angesehen. Bei Tiefgaragen dieser Art sind insbe-
sondere die maximalen kurzzeitigen Gerauschspitzen der Anschlaggerausche Off-
nen/SchlieRen des Tores sowie der Uberfahrtgerausche fur Regenrinnen zu beachten.
Diese Maximalpegel haben jedoch keine Auswirkungen auf die Ermittlung der Auf3enlarm-
pegel. Es ist daher zur Larmminderung vorgesehen, dass die Anlage in larmarmer Aus-
fuhrung auszufiihren ist.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachquter (8 1 Abs. 6

Nr. 7d BauGB): )
Innerhalb des Vorhabengebietes befinden sich ein Baudenkmal ("Otting-Villa“ oder ,Kath-
reiner Villa“ mit Villengarten) sowie ein Naturdenkmal.

Die Planung sieht vor, die baufallige denkmalgeschiitzte Villa erneut einer Wohnnutzung
zuzufihren, so dass das Baudenkmal mit der Planung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan zum Teil instandgesetzt werden soll. Im Zusammenhang mit der nachhaltigen
Sicherung des Baudenkmals einschlie3lich der Wohnnutzung wurde in Abstimmung mit
der zustandigen Denkmalschutzbehotrde festgestellt, dass der Zerfall der Bausubstanz
des Anbaus soweit fortgeschritten ist, dass eine nachhaltige Sicherung einschlief3lich Nut-
zung dieses Teils des Baudenkmals nicht gegeben ist. Im Rahmen eines o6ffentlich-recht-
lichen Vertrages vom 16. Januar 2017 wurde die denkmalgerechte Instandsetzung und
Sanierung der Villa sowie der Abbruch von Gebéaudeteilen verbindlich geregelt. Der Abriss
ist mittlerweile erfolgt.

Die nahe an das Baudenkmal heranriickende flinfgeschossige Bebauung stellt einen star-
ken Kontrast zum kleinteiligen Bestandsbau dar. Belange des denkmalpflegerischen Um-
gebungsschutzes wurden gegeniiber den Belangen der Wohnraumversorgung abgewo-
gen und zurlickgestellt.

Die geplante Bebauung im Vorhabengebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-
11 VE orientiert sich in ihrer Geschossigkeit an der umliegenden, zum Teil denkmalge-
schitzten Bebauung. Die bestehende Wohnbebauung im Umfeld der Vorhabenplanung
weist eine 3- 4 Geschossigkeit auf. Weiterhin sind nordwestlich und stidwestlich vier- bis
funfgeschossige Neubauten entstanden, die an das Vorhabengebiet des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans 9-11 VE angrenzen.

Sudlich des Vorhabengebiets befindet sich das Denkmal des Schulgebdudes, das mit ei-
nem Turm, ausgebildeten Giebeln sowie Gauben gréf3ere Gebaudehtéhen als die nordli-
chen Wohngebaude ausweist.

Die stadtebaulich-hochbauliche Grundkonzeption der geplanten Bebauung ging aus ei-
nem eingeschrankten ldeen- und Realisierungswettbewerb mit mehreren Architekturbi-
ros im Vorfeld der Einleitung des Planverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 9-11 VE hervor. Die Durchfuhrung des Wettbewerbs erfolgte in Abstimmung mit dem
Stadtentwicklungsamt.
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Zudem wird mit der Planung ein bislang brachliegendes Grundstiick revitalisiert. Die Pla-
nung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11VE flugt sich damit in das bauliche
Umfeld mit vorhandenem Denkmalbestand ein.

Die Planung wirkt sich insgesamt positiv auf die langfristige Sicherung des Baudenkmals
im Vorhabengebiet aus.

Damit im Rahmen der Errichtung der Tiefgarage keine Schaden am Baudenkmal entste-
hen, wurde im Durchflhrungsvertrag geregelt, dass ein Nachweis Uber die Verwendung
von erschutterungsarmen Verfahren sowie die Nichtbeeintrachtigung der Standsicherheit
der denkmalgeschutzten Villa zu erbringen sei.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwas-

1.6

sern (8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB):

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern kann innerhalb des Stadtgebiets
von Berlin als sicher angenommen werden. Mit dem Entstehen aul3ergewdhnlicher Abfall-
mengen und —arten ist bei der geplanten Nachverdichtung mit Wohngeb&aude nicht zu
rechnen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

1.7

(8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB):

Bei der Neuerrichtung baulicher Anlagen gelten die aktuellen gesetzlichen Anforderungen.
Eine effiziente und sparsame Nutzung von Energie mit daraus resultierenden reduzierten
Emissionen kann daher angenommen werden. Dies wird insbesondere dadurch erreicht,
dass im Rahmen der Bauantragsstellung die geltenden Normen eingehalten werden mis-
sen. Hier sei insbesondere auf die Novellierung der Energieeinsparverordnung (EnEV)
2014 verwiesen.

Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des

1.8

Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB):
Darstellungen der genannten Umweltfachplanungen — sofern vorhanden — werden durch
die Planung nicht negativ berthrt.

Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitéat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-

1.9

nung zur Erfullung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden (8 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB):

Durch die geplante Entwicklung einer Flache flir die Wohnnutzung innerhalb des Stadtge-
flges kdnnen gesamtstadtische Verkehrsstrome gebundelt werden. Dies wirkt sich positiv
auf die Luftqualitat aus.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den

2.0

Buchstaben a, bis d (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB):

Das Auftreten zusatzlicher Wechselwirkungen bzw. sich gegenseitig verstarkender Wech-
selwirkungen zwischen den genannten Schutzgitern ist nicht zu erwarten. Zusammen-
fassend kann daher zu Grunde gelegt werden, dass die Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 9-11 VE voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt haben werden.

Auswirkungen (unbeschadet des 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes), die

aufgrund der Anféalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis
dundi, (81 Abs. 6 Nr. 7] BauGB):

Das Vorhaben der Errichtung und Wiedernutzbarmachung von Wohngebduden weist
keine besondere Anfalligkeit fir Unfall- oder Katastrophenereignisse auf. Ferner besteht
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keine erhohte Relevanz fur vorhabensexterne Ereignisse, da insbesondere eine erhohte
Gefahr durch Hochwasser aufgrund der Entfernung zu Gewassern und der vorhandenen
Topographie nicht gegeben ist und gewerbliche Nutzungen, die beispielsweise eine Ge-
fahrdung durch Explosion einer Anlage darstellen kénnten, im direkten Umfeld des Vor-
habengebiets nicht vorhanden sind.

Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse und Arbeitsstatten

Die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE dient der Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher als
Art der baulichen Nutzung Wohnen fest. Weiterhin werden im Vorhabengebiet zur Ergan-
zung der Wohnnutzung auch Raume fur die Ausibung von freien Berufen zulassig. Auf-
grund der steigenden Nachfrage an Wohnraum infolge der anwachsenden Bevélkerungs-
zahl im Land Berlin, ist der Wohnungsneubau prioritares Ziel der Stadtentwicklung. Wei-
terhin konnen die bestehenden und die geplanten Siedlungsstrukturen im Umfeld des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE sinnvoll erganzt werden. Die Revitalisierung
des Uber viele Jahre brachliegenden Grundstiicks wirkt sich insgesamt positiv aus.

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen insgesamt 65 Wohneinheiten, davon 61
Wohneinheiten in den zwei geplanten Wohngebauden und 4 Wohneinheiten in der denk-
malgeschutzten Villa. Der damit verbundene zu erwartende Einwohnerzuwachs liegt bei
130 Personen.

Mit den Festsetzungen zur Art und zum Malf3 der baulichen Nutzung sollen die Vorausset-
zungen zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im geplanten Wohn-
gebiet geschaffen werden. Mit den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung mit
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen soll sichergestellt werden, dass umfangreiche
nicht Uberbaubare Flachen auf den Grundstticken erhalten bleiben. Insbesondere sollen
die Flachen mit Baumbestand im Stdwesten des Vorhabengebiets unbebaut gesichert
werden. Weiterhin ist mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine
Gestaltung und Qualifizierung der Freirdume (siehe Anlage C.3 ,Freiraumplan®) vorgese-
hen. Hiermit wird ein Beitrag zur Schaffung eines durchgrinten Wohn- und Arbeitsumfelds
geleistet.

Siudostlich grenzt die 6ffentliche Parkanlage Maria-Jankowski-Park (10.618,9 m?) mit ei-
nem o6ffentlichen Spielplatz unmittelbar an das Vorhabengrundstiick an. Gegenuber des
Maria-Jankowski-Parks suddstlich der BahnhofsstralRe befindet sich ferner die offentliche
Parkanlage ,Platz des 23.April“ mit einer GroRRe von 22.197 m2. Wohn- und siedlungsna-
hes Grin ist somit vorhanden.

Bei der Planung und der Ausweisung der Bauflachen werden die Abstandsregelungen
gemal 8§ 6 der Bauordnung von Berlin zu den Nachbargrundstiicken (abgesehen von Un-
terschreitungen in eingeschranktem Umfang (2,5 — 3,1 m) zum Maria-Jankowski-Park)
eingehalten, sodass gute Belichtungs- und Belliftungsverhaltnisse hergestellt werden.

Mit Durchfiihrung des Vorhabens kann gemaR des verkehrsplanerischen Beitrages®! fer-
ner im Vergleich zur Bestandssituation nur mit geringen Auswirkungen auf das angren-
zende Verkehrsnetz und die Verkehrsqualitat der anliegenden Verkehrsknoten gerechnet
werden.
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Forschungs- und Planungsgruppe Stadt und Verkehr FGS: Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-11 VE
Grundstiuck Am Maria-Jankowski-Park 2-6 Verkehrsplanerischer Beitrag, 3.Juli 2017.
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Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung®? wurde die Larmsituation im Vorha-
bengebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE analysiert. Im Rahmen der
Untersuchung wurde ermittelt, dass eine Larmbelastung fiir einen Teil der Fassadenbe-
reiche der neu geplanten Baukorper im Rahmen von Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 besteht. Durch Festsetzungen zum Immissionsschutz wird daher
gewabhrleistet, dass mégliche Belastungen der Bewohner auf ein vertragliches Maf3 be-
schrankt werden.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Investitionsplanung

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- und Investitionsplanung entstehen durch
das Wohnungsbauvorhaben nicht. Zur Sicherung der Planung wurde auf Grundlage des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE zwischen dem Land Berlin, vertreten durch
das Bezirksamt Treptow-Kopenick, und dem Vorhabentrager ein Durchfihrungsvertrag
abgeschlossen, in dem sich der Vorhabentrager zur Umsetzung des Vorhabens ein-
schlieRlich aller damit verbundenen MalRnahmen binnen bestimmter Frist sowie zur Uber-
nahme der Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet.

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE beabsichtigten Festsetzungen
ermoglichen die Schaffung von neuem Wohnraum.

Durch das Wohnungsbauvorhaben und die damit verbundene planungsrechtliche Siche-
rung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE werden Bedarfe an sozialen Infra-
struktureinrichtungen (Kindertagesstatte und Grundschule) erzeugt.

Im Vorhabengebiet sollen 65 Wohneinheiten entstehen. Bei einer durchschnittlichen Be-
legungsdichte mit 2,0 Personen je Wohneinheit ergeben sich fur das Vorhaben ca. 130
Bewohner.

Im Ergebnis des Berechnungstools zur Bewertung der Angemessenheit stadtebaulicher
Vertrdge (Anlage 14 des Durchfiihrungsvertrages vom 26.07.2018) entsteht durch das
Wohnungsbauvorhaben ein Bedarf an 7 Kita-Platze, von denen die Vorhabentragerin fir
5 Kita-Platze die Kostenliibernahme ibernimmt bzw. im Rahmen des Vorhabens eine ent-
sprechende Kindertagespflegestelle sichert (8 5 des Durchfihrungsvertrages vom
26.07.2018). Ebenfalls gemal o.g. Berechnungstool 16st das Vorhaben einen Bedarf von
8 Grundschulplatzen aus, von denen fur 5 Grundschulplatze eine Kostenbeteiligung mit
der Vorhabentragerin vereinbart wurde (8 7 des Durchfilhrungsvertrages vom
26.07.2018).

Der vorhabenbedingte Bedarf einschlieBlich Bedarfsabdeckung bzw. entsprechende
zweckgebundene Folgekosten unter Beachtung des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung wurden verbindlich im Durchfihrungsvertrag vom 26.07.2018 gere-
gelt.

Fur die Bereitstellung der Grundschulplatze tbernimmt der Vorhabentrager anteilig die
Kosten fir die vorgesehene Kapazitatserweiterung der Grundschule Hauptmann-von-Ko-
penick, Borgmannstral3e 2-3 in 12555 Berlin. Konkret werden mit dem Vorhaben ein Be-
darf fur 5 Grundschulplatze ausgeltst. Bei der Ermittlung gemanR o.g. Berechnungstool
wurde die hohere Geschossflache des Vorhabens im Vergleich zu der planungsrechtlich
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KSZ Ingenieurburo: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 9-11 VE Am Maria-Jankowski-Park,
27.09.2017
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zulassigen Geschossflache nach § 34 BauGB bertcksichtigt. In Abstimmung mit dem zu-
standigen Fachamt ist beabsichtigt, die Grundschule Hauptmann-von-Képenick, Borg-
mannstral3e 2-3 in 12555 Berlin durch einen Dachausbau zu erweitern.

Bei der Ermittlung des Bedarfs an Kindergartenplatzen wurde ebenfalls nur die héhere
Geschossflache des Vorhabens im Vergleich zu der planungsrechtlich zulassigen Ge-
schossflache nach § 34 BauGB berticksichtigt, sodass mit dem Vorhaben ein Bedarf von
5 Platzen in der Kinderbetreuung ausgelost wird.

Zur Versorgung der Anwohner wird im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 9-11 VE innerhalb der tberbaubaren Grundstticksflache B eine Kindertages-
pflegestelle in einer Wohnung mit mindestens 50 m2 errichtet. Die Herstellung wird im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 2).
Weiterhin erfolgte eine Sicherung tber den Durchfiihrungsvertrag vom 26.07.2018.

Auswirkungen auf den Verkehr

Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde im Auftrag des Vor-
habentragers von der Forschungs- und Planungsgruppe Stadt und Verkehr ein verkehrs-
planerischer Beitrag erstellt.>

Im verkehrsplanerischen Beitrag wird errechnet, dass fur die geplante Wohnnutzung ein
Gesamtverkehrsaufkommen von rd. 123 Kfz/24 h im MIV entsteht. Die verkehrstechnische
Untersuchung kommt im Weiteren zu dem abschlieRenden Ergebnis, dass durch das ge-
plante Wohnungsbauvorhaben nur geringe Auswirkungen auf das angrenzende Verkehrs-
netz und die Verkehrsqualitat der anliegenden Knoten bestehen.

Die Zufahrt zum Grundsttick ist Gber die 6ffentliche Stral’e Am Maria-Jankowski-Park
mdglich, teilweise ist eine Blockumfahrung oder Wenden an Knotenpunkten erforderlich.
Die bestehende eingeschrankte Zufahrtsmaoglichkeit in die Bahnhofstral3e (rechts rein und
rechts ausbiegen) ermdglicht aus gutachterlicher Sicht eine ausreichende verkehrliche
ErschlieBung.

Die StralRe Am Maria-Jankowski-Park soll nach Einschatzung des Verkehrsgutachters von
vorhandenen 3,5 m auf rd. 6,30 m verbreitert werden und mit Belastungsklasse 0,3 er-
tlichtigt werden. Als Verkehrsregelung bietet sich das Zeichen 325/326 (verkehrsberuhig-
ter Bereich) an, da dies auch der Zugang fur Ful3ganger und Radfahrer ist. Es wird ferner
im Gutachten empfohlen eine Beleuchtung vorzusehen.

Die Stralle Am Maria-Jankowski-Park wird in Abstimmung mit dem zustandigen StraRen-
und Griunflachenamt entsprechend der ,Strallenplanung — Erlauterungsbericht Entwurfs-
planung“ vom Juli 2018 ausgebaut. Der grundhafte Ausbau der 6ffentlichen Stral3e erfolgt
in einer Mindestbreite von 5,50 m als Mischverkehrsflache mit versickerungsfahiger Be-
pflasterung mit wasserdurchlassigen Filtersystem* in der Belastungsgruppe 0,3 sowie
StralRenbeleuchtung. Hierzu verpflichtete sich der Vorhabentrager verbindlich im Rahmen
des Durchfuhrungsvertrages vom 26. Juli 2018.

Weiterhin wurden zur Sicherung der Ver- und Entsorgung auch die Nutzung durch drei-
achsige Fahrzeuge geprtft. Hierzu erfolgte auch in Abstimmung mit der BSR der Nach-
weis fur die Wendeanlage entsprechend dem Bemessungsfahrzeug ,dreiachsiges Mull-
fahrzeug® unter der Inanspruchnahme der geplanten Tiefgaragenzufahrt.
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FGS Forschungs- und Planungsgruppe Stadt und Verkehr: Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-11 VE Ver-
kehrsplanerischer Beitrag vom 3.Juli 2017.

Forschungs- und Planungsgruppe Stadt und Verkehr: Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-11 VE Erlaute-
rungsbericht Entwurfsplanung vom 16.Juli 2018.
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Aufgrund der genannten und mit dem zustandigen Fachamt abgestimmten Entwasserung
der Stralle Am Maria-Jankowski-Park wird sichergestellt, dass die ErschlieRung samt ei-
ner geeigneten Versickerung fiir das Vorhaben gesichert werden kann.

Negative Auswirkungen auf den Verkehrsfluss oder die Sicherheit im StraRenverkehr sind
durch die beabsichtigte bauliche Entwicklung daher insgesamt nicht zu erwarten.
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V.
1.
11

1.2

13

Verfahren
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Bebauungsplanverfahren 9-11

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 24.09.2002 die Einleitung des Planaufstellungs-
verfahrens zum B-Plan 9-11 fir das Gelande zwischen Joachimstrae, Grundstiick
Joachimstral3e 8, StraRe D 7 (heute Am Maria-Jankowski-Park), BahnhofstraRe und Lin-
denstralRe im Ortsteil Kopenick beschlossen. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt
fur Berlin am 6.12.2002, Seite 4799.

Das Vorhabengrundstiick Am Maria-Jankowski-Park 2-6 lag innerhalb des Geltungsberei-
ches des B-Plans 9-11.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Absatz 1 BauGB fand in der Zeit
vom 6. Januar 2003 bis einschlief3lich 5. Februar 2003 statt.

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 19.10.2010 die Reduzierung des Geltungsberei-
ches des B-Plans 9-11 und das Verfahren gemaR § 13 a BauGB durchzufiihren, beschlos-
sen. Der neue Geltungsbereich umfasste die Grundstiicke LindenstraRe 2-7, Joachim-
stral3e 1-7 und Am Maria-Jankowski-Park 2-6 im Ortsteil Kopenick. Die Bekanntmachung
erfolgte im Amtsblatt fiir Berlin am 5.11.2010, Seite 1829.

Die Intention des Bebauungsplans umfasste die Sicherung und Entwicklung allgemeiner
Wohngebiete sowie eines Mischgebietes zur nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
der vor allem brachgefallenen Grundstiicke im Bereich Lindenstral3e / Joachimstral3e.

Antrag auf Einleitung des Verfahrens

Der Vorhabentrager, die M-J-Park GbR hat mit Schreiben vom 1. Juni 2016 die Einleitung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gem. § 12 Abs. 2 BauGB fir das
Grundstiick Am Maria-Jankowski-Park 2-6 beantragt.

Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 19. August 2016 wurden die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt (SenStadtUm Il C) sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung, GL
5.21 gemal § 5 AGBauGB Uber die gednderte Planungsabsicht informiert.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt hat mit Schreiben vom 16. Sep-
tember 2016 mitgeteilt, dass keine Bedenken gegen die Reduzierung des Geltungsberei-
ches sowie die Weiterfiihrung als vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE bestehen.
Des Weiteren wurde mitgeteilt, dass das Vorhaben dringende Gesamtinteressen Berlins
berihrt, da einerseits das Vorhaben Auswirkungen auf die Gberbezirkliche Verkehrspla-
nung geman 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB hat sowie andererseits das Wohnungsbauvorhaben
in seiner Eigenart von besonderer Bedeutung fiir den Berliner Wohnungsmarkt gemaf §
7 Abs. 1 Nr. 5 AGBauGB ist. Das Planverfahren ist gemaf § 6 Abs. 2 i.V. mit § 7 Abs.1
AGBauGB durchzufuhren.

Die Gemeinsame Landesplanung teilte mit Schreiben vom 14. September 2016 mit, dass

die Planungsabsicht zum derzeitigen Planungsstand keinen Widerspruch zu den Zielen
der Raumordnung erkennen lasst.
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14

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 21.02.2017 beschlossen, den Geltungsbereich
des Bebauungsplans 9-11 um die Grundstiicke LindenstralRe 2-7 und Joachimstral3e 1-7
zu reduzieren und als vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE fir das Grundstiick
Maria-Jankowski-Park 2/6 im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kopenick weiterzufuhren.

Die Bekanntmachung vom 22. Marz 2017 erfolgte im Amtsblatt fur Berlin am 31. Méarz
2017, Seite 1447.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB
wurde gemald 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen, stattdessen erfolgte eine Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB. Die Bekanntmachung uber die friihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Zusammenhang mit der Bekanntmachung
der Anderung des Beschlusses uiber die Aufstellung des B-Plans 9-11 im Amtsblatt fir
Berlin vom 31.Marz 2017 auf der Seite 1447. In der Zeit vom 06. April bis einschlief3lich
21. April 2017 konnte sich die Offentlichkeit im Bezirksamt Treptow-Kopenick, Abteilung
Bauen, Stadtentwicklung und o6ffentliche Ordnung, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich
Stadtplanung — Zimmer 130, Alt-Kdpenick 21 (Rathaus Kdpenick), 12555 Berlin, Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung infor-
mieren und zur Planung auRern. Wahrend des o0.g. Zeitraumes konnte sich die Offentlich-
keit auch im Internet Uber die Planung informieren und aufern.

Wahrend des bekannt gemachten Zeitraums erfolgten 47 Zugriffe auf die entsprechende
Internetseite und keine direkte Einsichthnahme im FB Stadtplanung.

Es ist eine schriftliche Stellungnahme von einem Naturschutzverein eingegangen.
Die einzelnen vorgebrachten AuRerungen in der Stellungnahme werden im Folgenden
erlautert:

Griunflachendarstellung im Landschafts- und Artenschutzprogramm

Stellungnahme:

Es wird darauf hingewiesen, dass das Vorhabengrundstick im Landschafts- und Arten-
schutzprogramm (2016) als Bestandteil einer Griinanlage dargestellt wird. Es sollte nach
Auffassung des Naturschutzvereins daher eine Griinanlage innerhalb des Geltungsberei-
ches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE gesichert werden. Zur Begrin-
dung benennt der Verein einen Mangel an Grin- und Freiflachen in der Umgebung der
nach Auffassung des Vereins vielbefahrenen Stral3en (BahnhofstraRe und Lindenstral3e).
Weiterhin wird auf die Bedeutung der Grinflachen fiir die Erholung, Frischluftbildung und
O2-Produktion hingewiesen. Grunflachen seien daher bei zunehmender baulicher Nach-
verdichtungen noch nie so relevant wie heute. Es wird in der Stellungnahme benannt,
dass ein Verlust an Grin- und Erholungsflachen eine Zunahme von Konflikten innerhalb
der Anwohner bedeuten wirde. Es werden nach Auffassung des Vereins samtliche brach-
liegenden Flachen im Bereich Bahnhofstral3e / Lindenstral3e bebaut. Es wird daher der
Erhalt und die Sicherung solch wertvoller Flachen mit hohem Altbaumbestand als Griin-
anlage gefordert. Die Sicherung von Griinanlagen sei Bestandteil des Koalitionsvertrages
und das sollte auch endlich umgesetzt werden. Diese Flache sei eine gute Gelegenheit.

Abwagung:
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Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) ist der Geltungsbereich Bestandteil der Darstellung
einer gemischten Bauflache M2. Das LaPro zeigt im Bereich des Vorhabengebiets mit der
Darstellung einer Griunflache einen Nutzungskonflikt auf, der auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung geldst werden muss.

Es ist zu beachten, dass das Grundstiick zwar an die bestehende Griinflache des Maria-
Jankowski-Parks angrenzt, jedoch liegt es zum derzeitigen Zeitpunkt brach und ist fur die
Offentlichkeit nicht zuganglich. Die Planung sieht unter Einbeziehung der denkmalge-
schitzten Villa und des pragenden Baumbestands die Revitalisierung des Grundstiicks
vor, indem Gebaude zur Errichtung von dringend benétigtem Wohnraum in einem ange-
messenen Umfang zuldssig werden sollen. Gleichwohl erfordert der erhebliche Wohn-
raumbedarf in Berlin, dass zugunsten der Schaffung einer geeigneten Wohnungsanzahl
ein Teil des Baumbestands gefallt werden muss.

Die Einschatzung, es wirde ein Mangel an offentlichen Grin- und Freiflachen im Umfeld
der Planung bestehen, wird nicht geteilt. In der Karte ,Versorgung mit 6ffentlichen, woh-
nungsnahen Grunanlagen“ des Umweltatlasses Berlin ist die Umgebung des Vorhaben-
gebiets der Kategorie ,versorgt“ zugeordnet. Ein Bedarf an éffentlichen und wohnungsna-
hen Griinanlagen besteht daher nicht. Dartiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass das
Vorhabengebiet nicht Bestandteil einer offentlichen Grinflache ist.

Erhalt des Baumbestands, Eingriffe in Natur und Umwelt

Stellungnahme:

Eine Veranderung des noch verbliebenen Baumbestandes sei von erheblichem Einfluss
auf das, was nach Fallung samtlicher Baume auf den entlassenen Flachen, Ubrig geblie-
bene Landschaftsbild. Der hohe Altbaumbestand inklusive Naturdenkmal, das einsturzge-
fahrdete vorhandene Gebaude als Riickzugsgebiet und mit hohem Brutplatzpotential so-
wie die Lage des Grundstlicks am Maria-Jankowski-Park wirde begriinden, dass eine
Planung ohne Umweltprifung nicht durchfiihrbar ist.

Die Umweltpriifung dirfe auf gar keinen Fall vernachlassigt werden. Gerade weil der
Standort bisher isoliert gewesen sei und als letztes Uberbleibsel mit dichtem Baumbe-
stand noch erhalten sei, da die angrenzenden Grundstlicke bereits berdaumt wurden,
musse eine Umweltpriifung an dieser Stelle durchgefuhrt werden, um festzustellen, wel-
che Arten sich dorthin zurtickgezogen haben. Allein in dem abbruchgefahrdeten Gebaude
kénnten Nischenbriter, wie der Hausrotschwanz oder Flederméuse oder andere Sauge-
tiere vorkommen.

Abwagung:

Da die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a Satz 1 und 2 BauGB (Bebauungsplane
der Innenentwicklung) gegeben sind, soll zur zeitnahen Erweiterung des Wohnraumbe-
standes das beschleunigte Verfahren zur Anwendung kommen. Eingriffe in Natur und
Landschaft gelten im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig. Die Durchfihrung einer Umweltpru-
fung erfolgt daher nicht.

Ungeachtet der Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB erfolgt
im Verfahren eine Auseinandersetzung mit den Auswirkungen der Planung auf die Umwelt
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Hiermit wird den Belangen des Umweltschutzes (wie
Auswirkungen auf Tiere) im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 9-11 VE Rechnung getragen. Ferner sind fur die Baume im Gebiet die Anfor-
derungen der Berliner Baumschutzverordnung zu beachten, fir die angrenzenden Baume
innerhalb der 6ffentlichen Parkanlage ist fir den Baumersatz die Methode Koch anzuwen-
den.
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Es wurde eine Biotoperfassung und -bewertung sowie eine artenschutzrechtliche Erstein-
schatzung erstellt, um die Auswirkungen auf Flora und Fauna zu beurteilen. Im Ergebnis
der artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung wurde ein vertiefender Untersuchungsbedarf
erkannt. Daher erfolgte die Erstellung eines Artschutzfachbeitrags mit faunistischen Un-
tersuchungen sowie eine artenschutzrechtliche Prifung.

Die Ergebnisse der Untersuchung gingen in die Planung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 9-11 VE ein.

Schutz des Naturdenkmals

Stellungnahme:

Das o. g. Grundstiick weist einen hohen Altbaumbestand auf, welcher zu schiitzen sei.
Besonders in Anbetracht dessen, dass auf dem Grundstiick selbst und im angrenzenden
Park je ein Naturdenkmal stehen. Diese wirden sich nicht durch die Ansicht als Einzel-
standort definieren, sondern fligen sich ins Gesamtensemble des Baumbestandes ein und
mussen als solche erhalten werden. Dieser Baumbestand wirde Ihnen gleichzeitig Schutz
in Zeiten zunehmender Stlrme bieten, wie sie immer haufiger in den letzten Jahren auf-
treten wirden.

Abwagung:

Mit der Planung wird das Naturdenkmal (Berg-Ahorn) einschlief3lich eines Teils des um-
gebenden Baumbestands erhalten bleiben. Gleichwohl wird im Zuge der Entwicklung ein
Teil des Baumbestands gefallt werden missen. Die Baumféallungen werden erforderlich,
um weitere Wohngebaude zu errichten. Der Fallantrag wird jedoch lediglich im Zusam-
menhang mit Ersatzpflanzungen oder Ausgleichsabgaben genehmigt.

Stellungnahme:

In der vorgelegten Lage- und Freiflachenplanung sei das vorhandene Naturdenkmal nicht
eingezeichnet. Das sei jedoch zur Einschatzung der Ausdehnung der Bebauung und da-
mit dessen Einfluss auf das vorhandene Naturdenkmal enorm wichtig. Ohne eine entspre-
chende Kennzeichnung kénne es zu einer Fehleinschatzung der Auswirkungen der Be-
bauung kommen.

Abwagung:
Im weiteren Verfahren wird das Naturdenkmal nachrichtlich Gtbernommen.

Aufenthaltsqualitat im Maria-Jankowski-Park

Stellungnahme:

Durch diese Planung wirden die Abgas-, Larm- und Lichtbelastungen zunehmen und sich
die Aufenthaltsqualitat im Maria-Jankowski-Park verschlechtern. Die Erholungsfunktion
nehme massiv ab. Der Spielplatz sei bereits jetzt wenig genutzt, wiirde noch weniger fre-
guentiert werden, was einer Steuerverschwendung nahekomme, zumal im Vorhabenge-
biet ein weiterer Spielplatz geplant sei. Dieser konnte jedoch wegfallen, da im Maria-
Jankowski-Park bereits ein Spielplatz vorhanden ist. Somit konnte die o. g.

Planung weiter, zu Gunsten von Freiflachen, reduziert werden.

Abwagung:

Mit der Planung ist in der StralRe Am Maria-Jankowski-Park eine Zunahme von rd. 230
Fahrten des motorisierten Individualverkehrs pro Tag zu erwarten. Nach den Berechnun-
gen im verkehrsplanerischen Beitrag erfolgt auf dieser Grundlage ein Zuwachs im Bereich
der Bahnhofsstral3e/ Lindenstral3e von lediglich maximal 0,5 % zuséatzlichem Verkehrs-
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aufkommen. Auf Grundlage dieser ermittelten zusétzlichen Frequentierung sind keine er-
heblichen Einschréankungen der Aufenthaltsqualitat im Maria-Jankowski-Park zu erwarten.
Der auf dem Vorhabengrundstiick geplante Kinderspielplatz kann nicht entfallen, da die-
ser entsprechend der Bauordnung den erforderlichen Bedarf an privaten Kinderspielplatz-
flachen sichert.

Verkehrliche ErschlielRung, ruhender Verkehr, Verkehrsqualitat im Umfeld

Stellungnahme:

Die ErschlieBung des Grundstiickes uber die 6ffentlich gewidmete Straf3e Am Maria-
Jankowski-Park stelle flr den Naturschutzverein eine unzumutbare ,Ldsung“ fur 74
Wohneinheiten (statistisch gesehen wird bei einer allgemeinen Wohnbebauung pro WE
mit ca. 0,7 - 1 Kfz gerechnet = 52 bis 74 Kfz) und dem dichten Verkehr auf der Bahnhof-
stralRe dar. Die Ausfahrt der StraRe Am Maria-Jankowski-Park mindet kurz hinter der mit-
tels Ampelanlage geregelten Kreuzung BahnhofstralRe / Friedrichshagener Strafl3e auf die
Bahnhofstral3e. Das Grundstuck kdnne somit nur Gber die Bahnhofstrae mit Fahrt in
Richtung Lindenstral3e befahren und verlassen werden. Eine Ein- / Ausfadelspur sei nicht
vorhanden oder geplant. Die Bahnhofstral3e sei zweimal zweispurig und nicht erweiterbar.
Durch die Stralienbahnen verengen sich diese zwei Spuren wiederkehrend auf eine Spur.
Da es sich im morgendlichen Berufsverkehr in diesem Bereich aufgrund des Zuflusses
aus den umgebenden Wohnbebauungen (viele Nebenstraen sind EinbahnstraRen in
Richtung Bahnhofstral3e) bis hinter die Einmindung Seelenbinderstral3e oder gar bis zum
S-Bf. Kopenick staut, wirde ein zusatzlicher Zufluss zur Verstarkung dieser Stausituation
beitragen.

Ein Ausminden in Richtung S-Bahnhof Képenick oder Friedrichshagener Stral3e ware,
wenn Uberhaupt, nur mit einer zusatzlichen Ampelregelung realisierbar, welche die Stau-
situation ebenfalls verstarken wirde, von der Erh6hung des Unfallrisikos an dieser Stelle,
ohne Ampelregelung ganz zu schweigen.

Hinzu kdme, dass die StralRe Am Maria-Jankowksi-Park einspurig sei und keine zwei Au-
tos aneinander vorbeikommen. Fir eine Erweiterung oder einen FuBweg sei kein Platz,
da der Park nicht umgebaut werden kénne.

Abwagung:

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein verkehrsplanerischer Beitrag erstellt. Der Bei-
trag ergab, dass das geplante Bauvorhaben keine messbaren Auswirkungen auf die Ver-
kehrsqualitat der anliegenden Verkehrsknoten hat.

Die Zufahrt zum Grundstiick ist Uber die 6ffentliche StraBe Am Maria-Jankowski-Park
maoglich, teilweise ist eine Blockumfahrung oder Wenden an Knotenpunkten erforderlich.
Dies ist nach fachgutachterlicher Einschatzung grundséatzlich mdglich.

Ein Ausminden in Richtung S-Bahnhof Képenick oder Friedrichshagener Stral3e ist ge-
maf der Planung nicht vorgesehen. Von der BahnhofstraRe in die Stralle Am Maria-
Jankowski-Park und umgekehrt soll auch mit Umsetzung der Planung weiterhin jeweils
nur ein Rechtsabbiegen mdglich sein, da die Fahrtrichtungen der Bahnhofstral3e hier
durch eine Stral3enbahntrasse voneinander getrennt sind.

Das Verkehrsgutachten ergab ferner, dass die StralRe Am Maria-Jankowski-Park auf 5,5
m zu verbreitern und auf die Belastungsklasse 0.3 zu ertiichtigen ist. Diese Mallhahmen
werden mit den StraRen — und Grinflachenamt abgestimmit.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass sich zwischenzeitlich die Anzahl der geplanten
Wohneinheiten verringert hat.
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Stellungnahme:

Hinzu komme, dass fir die 74 Wohneinheiten nur 45 Stellplatze in der geplanten Tiefga-
rage vorgesehen seien. Wo die restlichen, statistisch zu bedenkenden, Kfz geparkt wer-
den sollen, wird nicht mitgeteilt. Doch die bereits jetzt prekare Parkplatzsituation wird sich
durch diese und die umliegenden Wohnungsbauvorhaben, welche bis auf eine kleine Teil-
flache unmittelbar an der Best Sabel Schule, keine Tiefgaragenplatze vorgesehen haben,
weiter bis zur Uberlastung verstarken. Eine Losung des aufkommenden Problems wird in
der Planung nicht betrachtet.

Die gesamte Planung sei aus Sicht des Vereins nicht ausreichend durchdacht, fuhrt zur
Verstarkung dauerhafter negativer Einflisse (Verstarkung von Verkehr, Larm, Licht und
Abgasen - Verschlechterung des Landschaftsbildes, der Luftreinhaltung, der Frei- / Grin-
flachenversorgung, der Erholungsfunktion, des Baum- und Bodenschutzes) und kénne
daher nicht zugestimmt werden.

Abwagung:

Das Vorhabengebiet verfugt tiber eine gute ErschlieBung durch den Individualverkehr. In
fuBlaufiger Umgebung befinden sich mit der Haltestelle Bahnhofsstral3e/Lindenstralie
mehrere Stral3enbahn - und Busanbindungen.

Daruber hinaus wird hinsichtlich des zukilinftigen Bedarfs an Kfz-Stellplatzen darauf hin-
gewiesen, dass nach Angaben des Mobilitatsprogramms 2016% eine Abnahme des Kfz-
Verkehrsaufkommens in Berlin zu verzeichnen ist.

Weiterhin wird auch darauf hingewiesen, dass keine Anreize fur einen héheren Motorisie-
rungsgrad durch die Errichtung von mehr Stellplatzen erzeugt werden sollen. Eine geringe
Motorisierung der zukinftigen Anwohner entsprache den Zielen der Berliner Verkehrspo-
litik, die eine Minderung der Kfz-Nutzung und die Qualitatssicherung und Verbesserung
des OPNV sowie die Starkung des FulR- und Radverkehrs fokussiert.

Die ablehnende Haltung zur Planung wird zur Kenntnis genommen und beziglich der wei-
teren aufgefihrten Punkte wird auf die bereits vorgenommene Abwéagung verwiesen.

Die Abwagung der vorgebrachten AuBerungen hat im Ergebnis keine Anderung der Ziel-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE zur Folge.

3. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB

Fur das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren 9-11 VE wurde die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB durchge-
fuhrt. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 15. Mai 2018 anhand
des Planentwurfs einschliel3lich des VE-Planes, der Begriindung zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan und des Projektplanes von der Planung unterrichtet und um Stellung-
nahme gebeten. Dabei wurden 28 Stellen angeschrieben.

Insgesamt sind von 26 Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, Stel-
lungnahmen eingegangen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
wurde insbesondere zu folgenden Themen Stellung bezogen:

35 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung — Abt. VII: Mobilitataprogramm 2016 des Stadtentwicklungsplanes Verkehr,
Stadt Marz 2011
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e Versorgung mit Kita- und Grundschulplatzen

o Anwendung des Berliner Modells fiir kooperative Baulandentwicklung
Belange des Denkmalschutzes insbesondere Schutzabstand zur denkmalge-
schutzten Villa

¢ Natur- und Umweltschutzbelange

Nachfolgende Behérden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, stimmten der
Planung mit Hinweisen zu oder &ufRerten Anregungen zur Planung:

1. Senatsverwaltung fir Finanzen (Stellungnahme vom 04.06.2018)

1. AuBerung: Gegen den B-Plan bestehen im Grundsatz keine Bedenken. Vorsorglich wird
darauf hingewiesen, dass die Schlussfolgerung zum Folgebedarf an sozialer Infrastruktur,
insbesondere an Kita- und Grundschulplatzen — soweit noch nicht erfolgt — mit der fur
Bildung zustandigen Senatsverwaltung abzustimmen ist.

Abwagung des Bezirks:

Wurde zur Kenntnis genommen.

Die Folgebedarfe an sozialer Infrastruktur sind in Abstimmung mit den zustandigen
Fachamtern entsprechend der zugrundeliegenden Berechnungen und im Ergebnis der
Abdeckung der Bedarfe an Kita- und Grundschulplatzen in dem zu bertucksichtigenden
Umfeld des Vorhabens in den 88 5, 7 des Durchfuihrungsvertrages vom 26. Juli 2018 ver-
bindlich geregelt, (siehe auch Abwagungen zu den Punkten 3, 12 und 13).

2. AuRerung: Auf der Seite 10 Punkt I. 3.1. wird Bezug genommen auf den Landesent-
wicklungsplan fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP B-B) 2009. Aufgrund des
laufenden Gerichtsverfahrens gegen die rickwirkend erneut in Kraft gesetzten LEP HR
2009 im Land Brandenburg bestand die Notwendigkeit einen neuen Landesentwicklungs-
plan zu erarbeiten. Der 2. Entwurf des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg (LEP HR) hat gemaf der ¢ffentlichen Bekanntmachung in den Amtsblat-
tern des Landes Brandenburg und des Landes Berlin bis zum 5. April 2018 ausgelegen.
Im Jahr 2019 soll der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) den LEP B-B ablésen. Zur Vermeidung von Unstimmigkeiten wird empfohlen,
den vorstehenden Sachverhalt zu beachten und die Angaben in der Begrindung zum o.
g. B-Plan entsprechend zu korrigieren. Die Stellungnahme wurde mit der Haushaltsabtei-
lung abgestimmt.

Abwagung des Bezirks:

Wird bertcksichtigt.

Der Punkt 1.3.1 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird entspre-
chend des Hinweises Uberarbeitet.

2. Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe (Stellungnahme vom
14.06.2018)

AuRerung:

Seitens SenWIEnBe bestehen keine Anmerkungen/ Bedenken zu den Zielen des B-Plan-

verfahrens 9-11VE.

Abwagung des Bezirks:
Wurde zur Kenntnis genommen.
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3. Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Familie (Stellungnahme vom
18.06.2018)

AuRerung:

Seitens der fir Bildung zustandigen Senatsverwaltung wird hinsichtlich der vorliegenden
Planungen solange keine Zustimmung erteilt, bis eine bedarfsgerechte — zeitlich wie
guantitativ —Versorgung mit Schulpléatzen in der Region gesichert ist.

Das Plangebiet mit dem Grundstiick Am Maria-Jankowski-Park 2/6 befindet sich in der
Grundschulplanungsregion Friedrichshagen/ Dammvorstadt (9), in welcher sich nach der-
zeitigem Erkenntnisstand und auf Basis aktuell erfolgter Abstimmungen innerhalb des Mo-
nitoringverfahren 2018 bereits ohne Realisierung zuséatzlicher Neubau-Wohneinheiten
(WE) ein rechnerisches Grundschulplatzdefizit von mittelfristig rd. 1,5 Zligen abzeichnet.

Inwieweit eine zeitgerechte Platzbedarfsdeckung, im Zuge der Realisierung dieses Vor-
habens und zusatzlicher bedarfserhthender Maflinahmen durch die in der Region befind-
lichen Schulen gedeckt werden kann und ggf. temporare UberbriickungsmaRnahmen er-
forderlich werden, obliegt der Prifung des bezirklichen Schultragers, welcher den konkre-
ten Bedarfsdeckungsnachweis fiihrt.

Abwagung des Bezirks:
Wurde zur Kenntnis genommen und auf die Stellungnahme des Fachbereichs Schule des
Bezirksamt Treptow-Kdpenick verwiesen.

Durch den geplanten Bau von insgesamt 67 Wohneinheiten (Anzahl berechnet nach dem
Berechnungstool zum ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung®) entsteht
nach den zugrundeliegenden Berechnungen ein Bedarf an 8 Grundschulplatzen. Dabei
sind 5 Grundschulplatze durch die hohere Geschossflache des Vorhabens im Vergleich
zum § 34 BauGB durch die Vorhabentragerin abzudecken. Die Berechnungen basieren
auf einem standardisierten Verfahren und den in Berlin zugrunde zu legenden Richtwer-
ten. In Abstimmung mit dem zustandigen Fachamt ist deshalb in dem Einschulungsbe-
reich 09G23 beabsichtigt, zur Kapazitatserweiterung der Grundschule Hauptmann-von-
Kdpenick, Borgmannstral3e 2-3 in 12555 Berlin einen Dachausbau vorzunehmen. Die ge-
plante Grundschulerweiterung dient auch der Deckung des durch weitere Vorhaben aus-
geldsten Bedarfs. Die Vorhabentragerin tbernimmt die Kosten der Erweiterung anteilig fur
den von ihrem Vorhaben ausgelosten Bedarf. Im § 7 des Durchfiihrungsvertrages vom
26. Juli 2018 wurde dies verbindlich geregelt.

4. Gemeinsame Landesplanungsabteilung, GL 5.31 (Stellungnahme vom
29.05.2018)

AuRerung:
Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Nach der Festlegungskarte 1 LEP B-B liegt das Plangebiet innerhalb des Gestaltungsrau-
mes Siedlung sowie nach Festlegungskarte 2 LEP B-B im symbolhaft dargestellten stad-
tischen Kernbereich ,,Gebiet/Umfeld Képenick Bahnhofstrae/ Altstadt”. Die beabsichtig-
ten Festsetzungen sind hier grundsatzlich zuléssig. Zur Begriindung wird auf die Stellung-
nahme (Mitteilung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung) vom 14. September 2016
verwiesen.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht:

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom
18.12.2007 (GVBI. | S. 235)
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- Verordnung uUber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.
Marz 2009 (GVBI. Il S.186)

- Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Ja-
nuar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt ge&ndert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362)

Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung ge-
fuhrt haben, nicht wesentlich geandert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren Rechts-
vorschriften bleiben von dieser Mitteilung unberihrt.

Abwaéagung des Bezirks:
Wurde zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme vom 14. September 2016 wurde bereits in der Begriindung zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE bericksichtigt.

Zudem wird entsprechend des Hinweises (siehe Punkt 1.) der Punkt I.3.1 der Begriindung
in Bezug auf den im Verfahren befindlichen LEP HR Uberarbeitet.

5. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, SenSW | B 16 (Stellung-
nahme vom 31.05.2018)

AuRerung:

Aufgrund der origindren Zustandigkeiten der Referate | A und | B fiir die vorbereitende
Bauleitplanung (Nr. 8 Abs. 2 ZustKatAZG) wird sich wie folgt zur Abstimmung der Bauleit-
planung geéaulert:

1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regional-planerischen
Festlegungen (textliche Darstellung 1) Es ist hierzu nichts vorzutragen.

2. Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen (auRer Verkehr) und sonstigen eigenen
thematischen und teilraumlichen Entwicklungsplanungen
Es ist hierzu nichts vorzutragen.

Abwagung des Bezirks:
Wourde zur Kenntnis genommen.

6. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, SenSW WBL 3 (Stellung-
nahme vom 18.06.2018)

1. AuRerung:

Mit dem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fir den Neubau von 65
Wohnungen geschaffen werden. Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt,
ist bei dem Bebauungsplanverfahren das Berliner Modell der kooperativen Baulandent-
wicklung anzuwenden.

Abwagung des Bezirks:
Wourde berlcksichtigt.

2. AuBerung:

Zum 01.02.2017 wurde das Berliner Modell aktualisiert. Seitdem gilt eine erhhte Quote
fur mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum von 30% der Geschossflache Woh-
nen. Aus Grunden des Vertrauensschutzes werden solche Projekte ausgenommen, bei
denen eine abgestimmte Grundzustimmung des Vorhabentrdgers bereits vor dem
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31.01.2017 unterzeichnet wurde. Sofern der Abschluss der zugehdrigen stadtebaulichen
Vertrage gemaR Ubergangsregelung nach der MaRgabe des Berliner Modells bis zum
31.07.2018 erfolgt, gilt weiterhin die Quote fir mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraum von 25% der Wohneinheiten.

Wie aus dem Entwurf der Begriindung hervorgeht, hat der Vorhabentrager mit Datum vom
16.01.2017 eine Grundzustimmung zum Berliner Modell der kooperativen Baulandent-
wicklung abgegeben. Sofern der Durchfiihrungsvertrag bis zum 31.07.2018 unterzeichnet
wird, kann in diesem Fall von der Ubergangsregelung Gebrauch gemacht werden.

Abwagung des Bezirks:

Wourde berlicksichtigt.

Die Wohnbauleitstelle wurde im Rahmen der Erarbeitung des Durchflihrungsvertrages
einschliel3lich des Berechnungstools zum ,Berliner Modell der kooperativen Baulandent-
wicklung® beteiligt. Der Durchfiihrungsvertrag vom 26. Juli 2018 wurde vor Ablauf der
Ubergangsregelung abgeschlossen, somit gilt fir das Vorhaben weiterhin eine Quote fiir
die Mietpreis- und Belegungsbindung von Wohnraum von 25 % der Wohnungen.

3. AuRerung:

Wie aus der Begrindung hervorgeht, ist die Platzversorgung im Rahmen der Kinderta-
gesbetreuung und Grundschule noch nicht gesichert. Die Quantifizierung der Bedarfe und
der Nachweis ihrer Abdeckung in konkret benannten Maflinahmen sind zur Anwendung
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung notwendig. Dabei ist zu be-
achten, dass nicht die Anzahl der real geplanten Wohneinheiten, sondern die Geschoss-
flache Wohnen fir die Bedarfsermittlung herangezogen wird. Das gemeinsame Rund-
schreiben Il Cund IV D WBL -Nr. 7/2017 vom 08.11.2017 zur Bestimmung der Geschoss-
flache Wohnen im Rahmen der Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Bau-
landentwicklung ist dieser Stellungnahme zur Information beigefugt. Die Wohnungsbau-
leitstelle empfiehlt zur Ermittlung der Bedarfe die ebenfalls beigefligten Bedarfsermitt-
lungsblatter zu verwenden.

Abwagung des Bezirks:

Wurde zur Kenntnis genommen.

Die Folgebedarfe an sozialer Infrastruktur sind in Abstimmung mit den zustandigen
Fachamtern entsprechend der zugrundeliegenden Berechnungen einschliel3lich des Be-
rechnungstools zum ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® sowie im Er-
gebnis der Abdeckung der Bedarfe an Kita- und Grundschulplatzen in dem zu berticksich-
tigen Umfeld des Vorhabens in den 88 5, 7 des Durchfiihrungsvertrages vom 26. Juli 2018
verbindlich geregelt, (siehe auch Abwagungen zu den Punkten 3, 12 und 13).

Die Berechnungen basieren auf einem standardisierten Verfahren und den in Berlin zu-
grunde zu legenden Richtwerten.

Die Wohnbauleitstelle wurde im Rahmen der Erarbeitung des Durchflihrungsvertrages
beteiligt. Die Anmerkungen zum Entwurf des Durchflihrungsvertrages u.a. zur Verpflich-
tung der Errichtung einer Kindertagespflegestelle sowie zur Mietpreis- und Belegungshbin-
dung (Mail vom 20. Juli 2018) wurden beriicksichtigt.

4. AuBerung:
Die Aussagen zu geltendem Planungsrecht unter 2.4 bitte ich beziglich des anteiligen
vorhandenen Baurechts nach 8 34 BauGB zu erganzen.

Abwagung des Bezirks:
Wourde bericksichtigt.

Die Aussagen zum geltenden Planungsrecht nach § 34 BauGB wurden entsprechend
Uberarbeitet.
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5. AuRerung:

In der Begriindung wird ausgeftihrt, dass der Vorhabentrager einen Anteil der Wohnungen
als forderfahige Einheiten errichten wird. Gemald Rundschreiben Nr. 1/ 2015 mit Ergan-
zung vom Februar 2016 und Marz 2017 und Rundschreiben Nr. 5/ 2017 sind forderfahige
Wohneinheiten auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB im Bebauungsplan festzuset-
zen. Entsprechende Musterfestsetzungen sind im Rundschreiben aufgefinhrt.

Abwaéagung des Bezirks:

Wird nicht bertcksichtigt.

In Abstimmung mit der Wohnbauleitstelle wurde im 8 8 sowie in der Anlage 13 des Durch-
fuhrungsvertrages vom 26. Juli 2018 die Lage der 16 Mietwohnungen, die nach den Woh-
nungsbauférderungsbestimmungen 2018 des Landes Berlin forderfahig waren (gebun-
dene Wohnungen) verbindlich geregelt.

Eine entsprechende Festsetzung im Entwurf des vorhabenbezogenen B-Plans erfolgt da-
her nicht.

6. AuBerung:

Es wird um die Ubersendung des Entwurfs des Durchfilhrungsvertrags sowie der dazu-
gehorigen Angemessenheitsprifurig vor der Vertragsunterzeichnung an die Wohnungs-
bauleitstelle gebeten, um durch eine friihzeitige Abstimmung etwaige Verzégerungen im
spateren Verfahrensverlauf vermeiden zu kénnen (vgl. AV Unterrichtung Abschnitt Il Nr.
5 Spiegelstrich 5).

Abwagung des Bezirks:
Wourde berlicksichtigt.
Die Wohnbauleitstelle wurde beteiligt (siehe oben).

7. Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, SenUVK |, Stellung-
nahme vom 18.06.2018

AuRerung:
Keine weiteren Hinweise

Abwagung des Bezirks:
Wourde zur Kenntnis genommen.

8. Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, SenUVK IV B 21 (Stel-
lungnahme vom 12.06.2018)

1. AuRerung:

Es bestehen gegen den Bebauungsplanentwurf 9-11 VE keine grundsatzlichen verkehrli-
chen Bedenken, aber folgende Hinweise, die im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen
sind:

Das VE-Plangebiet grenzt nicht direkt an eine Stral3e des Uibergeordneten Stral3ennetzes
an, soll aber Uber die StichstraRe Am Maria-Jankowski-Park an die Bahnhofstral3e ange-
bunden werden.

Die Bahnhofstral3e ist Bestandteil des Ubergeordneten Stral3ennetzes von Berlin und liegt
in unserem Zustandigkeitsbereich. Zudem werden in der BahnhofstralRe mehrere Stra-
Benbahnlinien und Busse gefiihrt, deshalb ist eine Verdnderung dieser Anbindung und die
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jeweiligen Auswirkungen auf das Ubergeordnete StraRennetz mit uns abzustimmen.
Durch den Verkehrsplanerischen Beitrag von FGS wurde nachgewiesen, dass eine ein-
geschrankte Anbindung (rechts ein und rechts ausbiegen) zur verkehrlichen ErschlielRung
ausreichend ist. Allerdings wurde zur sicheren Abwicklung des Verkehrs auch eine Ver-
breiterung der Stichstral3e Am Maria-Jankowski-Park empfohlen, dies misste dann auch
Bestandteil des VE-Planes sein.

Abwagung des Bezirks:
Wourde berlcksichtigt.

In Abstimmung mit dem zustandigen Straf3en- und Grunflachenamt wird die Vorhabentra-
gerin die StralRe Am Maria-Jankowski-Park entsprechend der ,Stral’enplanung — Erlaute-
rungsbericht Entwurfsplanung“ vom 15. Juli 2018 ausbauen. Der grundhafte Ausbau der
offentlichen Stral3e in einer Mindestbreite von 5,50 m als Mischverkehrsflache mit was-
serdurchlassigen Betonverbundsteinen in der Belastungsgruppe 0,3 sowie Stral3enbe-
leuchtung ist Bestandteil des Vertragsgebietes und wurde im Teil VI ErschlieBung 88 13
bis 19 des Durchfiihrungsvertrages vom 26. Juli 2018 verbindlich geregelt.

Die offentliche Stralle Am Maria-Jankowski-Park (Gemarkung Koépenick, Flur 465, Flur-
stuicke 70, 72 und 73) ist Bestandteil des Vertragsgebietes des 0.g. Durchfiihrungsvertra-
ges.

2. AuBerung:

Das Ubergeordnete StralRennetz des Landes Berlin fiir den Bestand und die Planung 2025
ist mit aktuellem Stand vom 12.12.2017 unter folgendem Link abrufbar und entsprechend
Zu zitieren:
http://www.berlin.de/senuvk/verkehr/politik_planung/strassen_kfz/strassennetz/

Die bedeutendste Stral3enplanung zur Entlastung der Bahnhofstral3e ist der 1. BA der
Ost-West-Trasse, der sich bereits seit mehreren Jahren im Planfeststellungsverfahren be-
findet. Diese Planung ist an erster Stelle auch zur zukinftigen Verbesserung der Ver-
kehrsqualitdit am Knoten Bahnhofstr./Lindenstraf3e zu nennen. Diese Stral3enplanung ist
Bestandteil des Prognosenetzes mit Zeithorizont 2025.

Den Realisierungszeitpunkt der TVO zu nennen, ist nicht sinnvoll. Nach derzeitigem Pla-
nungsstand kann der Bau frihestens im Jahr 2021 beginnen. Mit einer Bauzeit von vier
bis funf Jahren ist mit einer Fertigstellung friihestens 2025 zu rechnen.

Die SOV, 1. Bauabschnitt ist als Minna-Todenhagen-Stral3e seit 21.12.17 in Betrieb und
dient vorrangig der Entlastung von Schoneweide. Weitere Abschnitte dieser tangentialen
Verbindung in Richtung AS SpéthstraRe der A 113 dienen neben der Ubergeordneten
Verbindungsfunktion auch der teilrdumlichen Entlastung und sollen als Verkehrslosung
Baumschulenweg und Verkehrslosung Spathsfelde weiter Bestandteil der Verkehrspla-
nung im Sudost-Raum Berlins sein. Eine Verbesserung der Erreichbarkeit der Innenstadt
spielt bei dieser Verbindung eher eine untergeordnete Rolle.

Abwagung des Bezirks:

Wird bericksichtigt.

Der verkehrsplanerische Beitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde durch
die ,Stral’enplanung — Erlduterungsbericht Entwurfsplanung” sowie dem Lageplan Am
Maria-Jankowski-Park (Entwurfsplanung vom 15. Juli 2018 erganzt. Die Begriindung zum
vorhabenbezogenen B-Plan 9-11 VE wurde entsprechend ergénzt.

3. AuRerung:
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Fur die Anwendung des HBS, Ausgabe 2015, wird durch das Land Berlin derzeit eine
Handreichung vorbereitet. Diese soll spatestens mit Einfiihrung des HBS, Ausgabe 2015,
in Berlin fir die Bundesfernstral3en in der Baulast des Bundes vorliegen und erganzend
zum Einfuhrungserlass auch Aussagen zu Stadtstral3en enthalten.

Abwaéagung des Bezirks:
Wurde zur Kenntnis genommen.

4. AuRerung:

Das Plangebiet wird im OPNV durch die angrenzende StraBenbahnhaltestelle Bahnhof-
stralRe/ Lindenstral3e, entsprechend der ErschlieBungsstandards des Nahverkehrsplanes
des Landes Berlin angebunden. Hier wird darauf hingewiesen, dass die Angabe einer
fuBlaufigen Erreichbarkeit auch mit einer konkreten Entfernung zu quantifizieren ist. Zur
Verbesserung der Haltestellenerreichbarkeit soll ein fur zu Fu3gehende und Radfahrende
nutzbarer Zugang vom Plangebiet zur siddstlich bestehenden Parkanlage geschaffen
werden, wodurch die Anbindungslangen zur Haltestelle Bahnhofstr./ Lindenstr. verkirzt
wirden.

Abwagung des Bezirks:

Wurde zur Kenntnis genommen.

Der im Durchfiihrungsvertrag vom 26. Juli 2018 verbindlich geregelte grundhafte Ausbau
der StralBe Am Maria-Jankowski-Park erfolgt als Mischverkehrsflache mit StraRenbe-
leuchtung. Damit ist fur zu Ful3gehende und Radfahrende ein nutzbarer Zugang vom Vor-
habengebiet zur 6ffentlichen Parkanlage sowie zum sicheren ampelgesteuerten Uber-
gang zum Haltestellenbereich im Kreuzungsbereich Bahnhofstral3e/Lindenstral3e gewahr-
leistet.

5. AuRerung:

Jedoch ist diese Wegeverbindung (StralRe Am-Maria-Jankowski-Park) zur Erreichbarkeit
der BahnhofsstraRe und der umliegenden Haltestellen im Bestand nicht fu3- und radfahr-
gerecht ausgebaut. Der Verkehrsplanerische Beitrag empfiehlt eine Ertlichtigung/einen
Ausbau der Stral3e. Diese Empfehlung ist im VE-Plan zusichern und darzustellen. Im Zuge
des Ausbaus der StralRe Am-Maria-Jankowski-Park ist sicherzustellen, dass das Plange-
biet an die BahnhofsstraRe angebunden wird und eine sichere, beleuchtete und barriere-
frei ausgestalte Wegeverbindung auch fir zu FuBgehende und Radfahrende als mdglichst
attraktive Zuwegung zum OPNV gewahrleistet.

Abwagung des Bezirks:

Wourde bericksichtigt.

In Abstimmung mit dem zustandigen Strafl3en- und Griinflachenamt wird die Vorhabentra-
gerin die Stralle Am Maria-Jankowski-Park entsprechend der Stral3enplanung — Erlaute-
rungsbericht Entwurfsplanung vom 15. Juli 2018 als Mischverkehrsflache mit StralRenbe-
leuchtung ausbauen. Dieser grundhafte Ausbau der 6ffentlichen Stral3e ist Bestandteil des
Vertragsgebietes und wurde im Teil VI ErschlieBung 88 13 bis 19 des Durchfiihrungsver-
trages vom 26. Juli 2018 verbindlich geregelt. Damit ist kiinftig die Strale Am Maria-
Jankowski-Park auch fu3- und radfahrgerecht ausgebaut.

6. AuBerung:

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass auf der Straf3enbahnlinie 68 auf dem Strecken-
abschnitt Bahnhof Képenick - BahnhofstralRe - Lindenstr. - Altstadt Kbpenick - S-Bahnhof
Griunau eine Verdichtung der Fahrtenfolge von 20 auf 10 Minuten geplant ist.

Abwagung des Bezirks:
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Wurde zur Kenntnis genommen.

7. AuBerung:

Zudem sollte auch eine Wegeverbindung/ Durchwegung zumindest vom Plangebiet zur
nordwestlich gelegenen JoachimstralRe geprift werden, um die Vernetzung des Plange-
biets mit der benachbarten Wohnbebauung (inkl. Kindertagesstatte) zu ermdglichen. Bei
mangelnder Durchlassigkeit nach Nordwesten entstehen sonst unnotige Umwege fur An-
wohner/ Besucher.

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht bertcksichtigt.

Ein Geh- und Radfahrrecht fiir die Allgemeinheit zur nordwestlich gelegenen Joachim-
stral3e Uber die nordwestlich des Vorhabengebiets gelegenen privaten Grundstticke soll
planungsrechtlich nicht gesichert werden. Unnétige Umwege sind deshalb fir die kinfti-
gen Bewohner nicht zu erwarten, da u.a. auch die Kindertagespflegestelle gemaf § 5 des
Durchfiihrungsvertrages vom 26. Juli 2018 innerhalb des Vorhabengebietes realisiert wer-
den soll. Falls eine eventuelle fuBlaufige Verbindung zwischen den beiden privaten Grund-
stiicken gewilinscht werden sollte, kdnnte dies privatrechtlich zwischen den beiden Eigen-
timer geregelt werden.

8. AuRerung:
Eine Kopie der Stellungnahme geht an unsere Referate IV A und IV C, die an der Stel-
lungnahme mitgewirkt haben. Zudem wird die VLB in CC gesetzt.

Abwagung des Bezirks:
Wurde zur Kenntnis genommen.

9. Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, SenUVK Il D 25 (Stel-
lungnahme vom 12.06.2018)

1. AuRerung:
Zu dem o. g. B-Planentwurf wird wie folgt Stellung:

Grundsatzliche Einwande gegen das Planvorhaben bestehen nicht, allerdings ist dem vor-
liegenden Planmaterial nicht zu entnehmen, inwieweit mit der dargestellten Entwésse-
rungslésung die BReWa-BE eingehalten werden kdnnen (s.u.).

Abwagung des Bezirks:

Wurde zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden im Genehmigungsverfahren beriicksichtigt.

Das Entwasserungsgutachten ,Neubau einer Wohnanlage Am Maria-Jankowski-Park,
Berlin -Treptow Kdpenick vom 05.07.2017 und deren Umsetzung ist verbindlich im § 12
des Durchfuhrungsvertrages vom 26. Juli 2018 geregelt.

2. AuBerung:

Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Vorgaben zur Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin
(BReWa-BE) gelten auch fur im Bestand versiegelte Flachen des Plangebietes.

Danach ist bei Bauvorhaben gemaR § 29 (1) Baugesetzbuch (Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen) die Niederschlagswasserbewirtschaftung
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durch planerische Vorsorge innerhalb des Vorhabengebietes sicherzustellen. Ist eine Ein-
leitung nicht zu vermeiden, ist diese nur in Hohe des Abflusses zulassig, der im ,naturli-
chen® Zustand (ohne Versiegelung) auftreten wirde. Die Begrenzung von Regenwas-
sereinleitungen wird basierend auf den fur Berlin ermittelten ,nattrlichen" Gebietsabflus-
sen rechtlich geregelt werden. Bis zu diesem Zeitpunkt gelten folgende Ubergangsrege-
lungen:

Bei Bauvorhaben im Einzugsgebiet eines Gewassers 1. Ordnung gilt eine maximale Ab-
flussspende von 10 I/ (s*ha) fur die Flache des kanalisierten bzw. durch das Entwasse-
rungssystem erfassten Einzugsgebietes (AE,k). Ergibt sich hieraus eine Einleitmenge von
weniger als 1 I/s, stellt dies aufgrund der technischen Machbarkeit die Drosselvorgabe
dar.

MalRnahmen der Regenwasserbewirtschaftung, die eine Anndherung an den natirlichen
Wasserhaushalt erzielen, ist der Vorzug zu geben. Informationen zu Verfahren der de-
zentralen Regenwasserbewirtschaftung nach dem Stand der Technik sind im Bericht
,Leistungsfahigkeit von praxiserprobten Formen der Regenwasserbewirtschaftung im ur-
banen Kontext® zusammengestellt.

Die Einleitbeschrankung gilt als maximal zulassiger Drosselabfluss und ist bei mittelbaren
Einleitungen in die Kanalisation unabhangig von der Jahrlichkeit.

Abwagung des Bezirks:

Wurde zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise beziehen sich auf geltende Rechtsbestimmungen, die unabhangig vom Be-
bauungsplanverfahren einzuhalten sind und werden im Genehmigungsverfahren bzw. bei
der Realisierung des Vorhabens bericksichtigt.

3. AuBerung:

Durch den Vorhabentrager ist sicherzustellen, dass die Regenmenge, die die zulassige
Einleitmenge Ubersteigt, schadlos auf dem Grundstiick zuriickgehalten wird und somit ein
Schutz vor Uberflutung bei Starkregen gegeben ist. Das Regenwasser darf nicht in den
Stral3enraum oder in angrenzende Grundstiicke entlastet werden bzw. zu Schaden bei
Dritten fuihren. Fiir Grundstiicke >800 m2 ist ein entsprechender Uberflutungsnachweis im
Sinne der technischen Regelwerke zu erbringen. Fiir Grundstiicke < 800 m? ist ein geeig-
neter Uberflutungsnachweis in Anlehnung an die technischen Regelwerke zu fiihren.

Begriindung

Das Niederschlagswasser von versiegelten Flachen flie3t schnell ab und steht damit nicht
fur die Verdunstung und Versickerung zur Verfligung. Dies flihrt neben den Folgen fiir das
ortliche Klima bei ungedrosselter Ableitung zu haufig wiederkehrenden, grof3en Abfluss-
spitzen im Gewasser, die eine starke Belastung fur die Gewasserdkologie darstellen und
zur Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen fihren kdnnen. In Abhangigkeit der
Herkunft des Niederschlagswassers fiihrt es zudem zu einer stofflichen Belastung. Eine
zusatzliche stoffliche und hydraulische Belastung. der Gewéasser ist zu vermeiden. Eine
Ann&herung an den natirlichen Wasserhaushalt ist anzustreben.

Nach 8§ 5 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes (WHG) ist jede Person bei Mal3nah-
men, mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser verbunden sein kdnnen, verpflichtet,
nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften zu vermeiden, die Leistungsfa-
higkeit des Wasserhaushalts zu erhalten sowie eine Vergréf3erung und Beschleunigung
des Wasserabflusses zu vermeiden. Die Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaften. u.a.
mit dem Ziel, moglichen Folgen des Klimawandels vorzubeugen sowie an oberirdischen
Gewassern so weit wie moglich natirliche und schadlose Abflussverhéltnisse zu gewahr-
leisten und insbesondere durch Rickhaltung des Wassers in der Flache der Entstehung
von nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen (vgl. 8 6 Abs. 1 Nr. 5 und 6 WHG).
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Regenwasser, welches aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Flachen gesam-
melt abflief3t, ist Abwasser (8 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG -) und muss so beseitigt wer-
den, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird (8§ 55 Abs. 1 Satz 1 WHG).
Gemal 8 27 WHG ist fur oberirdische Gewasser der gute chemische und 6kologische
Zustand bzw. das gute 6kologische Potential zu erreichen. Eine Verschlechterung ist zu
vermeiden. Fur die Regenwasserbewirtschaftung ist in Abhéngigkeit der Belastung des
Regenwassers die Versickerung des Regenwassers iber die belebte Bodenzone anzu-
streben (8 36a Berliner Wassergesetz). Eine Erlaubnis fir das Einleiten von Abwasser in
Gewasser (Direkteinleitung) darf nur erteilt werden, wenn die Menge und Schadlichkeit
des Abwassers so geringgehalten wird, wie dies bei Einhaltung der jeweils in Betracht
kommenden Verfahren nach dem Stand der Technik moglich ist (8 57 WHG).

Abwaéagung des Bezirks:
Wurde zur Kenntnis genommen.
Der Hinweis wird bei der Realisierung des Vorhabens berucksichtigt.

4. AuRerung:

Niederschlagsentwasserung

Aus dem B-Plan Seite 46 sowie dem Entwasserungskonzept (Entwasserungsgutachten)
geht hervor. dass das anfallende Niederschlagswasser komplett auf dem Grundsttick Giber
dezentrale Versickerungsanlagen entwassert werden soll, eine mittelbare Einleitung tber
das Kanalnetz der BWB wird nicht angestrebt.

Das vorliegende Entwéasserungskonzept (Entwésserungsgutachten) zeigt im Wesentli-
chen auf, dass eine Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem ge-
nannten Plangebiet Uber dezentrale Versickerungsanlagen mdaglich ist. Grundsatzlich be-
stehen daher keine Bedenken gegen das vorliegende Entwasserungskonzept (Entwasse-
rungsgutachten).

Hinweise

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist eine wasserbehdrdliche Erlaubnis nach
den 88 8; 9; 10 und 48 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaus-
haltsgesetz - WHG) in Verbindung mit den 88 14 und 16 des Berliner Wassergesetzes
(BWG) ist zu beantragen. Die Prufung der Erlaubnisfahigkeit seitens der Wasserbehorde
kann erst im Rahmen des wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens mit entsprechenden An-
tragsunterlagen erfolgen.

Abwagung des Bezirks:

Wourde zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise auf die wasserrechtliche Erlaubnis einschlielich der gesetzlichen Regelun-
gen sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens und der Vorhabenrealisierung zu be-
achten und umzusetzen.

5. AuBerung:

Hinweis zum Tiefbau:

Bei der Umsetzung des 0.g. Vorhabens sollen Grundwasserbenutzungen erfolgen, dabei
ist Folgendes zu beachten:

Das Entnehmen, Zutageférdern, Zutageleiten bzw. Ableiten von Grundwasser sowie Ein-
bringen bzw. Einleiten von Stoffen in das Grundwasser stellen nach den Bestimmungen
des 8§ 9 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) Benutzungen dar, die in Verbindung
mit 8 46 Abs. 1 Nr. 1 bzw. § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG einer wasserbehdrdlichen Erlaubnis
nach 8§ 8 Abs. 1 WHG bedurfen.
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Um die Auswirkungen der Grundwasserforderung auf Umgebung, Gebaude, Anlagen Drit-
ter sowie auf Schutzgliter, insbesondere bei Altlasten, zu minimieren, werden haufig Bau-
ausfuhrungen in ,Trogbauweise" (Baugrube mit einer Dichtheit von mindestens 1,5 I/ s x
1.000 m? der benetzten Wand- und Sohlflache) gefordert.

Im eigenstandigen wasserbehordlichen Verfahren wird geprift, welche Auswirkungen die
beantragten Grundwasserbenutzungen tatséchlich haben werden.

Fur die stofflichen Benutzungen des Grundwassers, d.h. unterhalb des HGW/ zeHGW,
sind die Anforderungen des § 48 des Wasserhaushaltsgesetzes einzuhalten (Grundwas-
servertraglichkeit).

In Abhangigkeit von den geplanten Grundwasserentnahmen ist eine UVP.-Vorprifung o-
der eine Umweltvertraglichkeitspriufung im Rahmen des wasserrechtlichen Erlaubnisver-
fahrens nach § 3a des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in Ver-
bindung mit § 16h des Berliner Wassergesetzes (BWG) und Nr. 13.3. der Anlage 3 des
BWG vorzunehmen.

Weitere zulassungspflichtige Grundwasserbenutzungen sind z.B. das Errichten und Be-
treiben von Brunnen und die Erdwarmenutzung.

In den wasserrechtlichen Verfahren (Wasserhaltungen, Brunnen, Erdwéarme usw.) erfolgt
jeweils die Beteiligung der zustandigen Altlastenbehdrde. Sind fur den beplanten Bereich
Eintrage im Bodenbelastungskataster BBK oder weitergehende diesbezigliche Erkennt-
nisse vorhanden, kénnen fir die Feststellung der Erlaubnisfahigkeit und fir die Ausfih-
rung von Grundwasserbenutzungen MaRnahmen zur Ermittlung und/ oder Uberwachung
der Grundwasserqualitat im Bereich der Grundwasserbenutzungen erforderlich werden
(z.B. Forderwasseruntersuchungen, Grundwassergitemessstellen)

Weitere Informationen zu den Grundwasserbenutzungen und zur Antragstellung sind zu
finden unter: °
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/wasser/wasserrecht/pdf/merkblatt___gw-be-
nutzungen.pdf
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/wasser/wasserrecht/pdf/antrag-gw_absen-
kung.pdf
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/wasser/wasserrecht/pdf/antrag_brun-
nen.pdf
http://www.stadtentwicklungberlin.de/umwelt/wasser/wasserrecht/pdf/leitfaden-erdwaerr-
rie.old.pdf
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/wasser/wasserrecht/pdf/erdwaerme-ber-
lin.pdf

Abwagung des Bezirks:

Wourden zur Kenntnis genommen. Die Hinweise sind im Rahmen des Genehmigungsver-
fahren bzw. bei der Realisierung des Vorhabens zu bericksichtigen.
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10. Bezirksamt Treptow-Kopenick, Umwelt- und Naturschutzamt Fachbereich Um-
weltschutz (Stellungnahme vom 11.06.2018)

1. AuRerung:

Immissionsschutz

Auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung 17-023-10V1 zum Bebauungs-
plan 9-11 VE der KSZ Ingenieurbiiro GmbH vom 27.09.2017 wird in unserer Zustandigkeit
fur nicht genehmigungsbedirftige Anlagen wie folgt Stellung genommen:

Es ist im B-Plan 9-11 VE ausschlie3lich der Bau von Wohnungen geplant:

Als wesentliche Schallquellen sind entsprechend der Untersuchung nur der Verkehrslarm
(StralRe, Schiene und Flugzeuge) wirksam. Als einzige nach TA Larm zu beurteilende An-
lage ist die Tiefgarage mit 45 Stellplatzen anzusehen.

Die Ausfihrungen in der schalltechnischen Untersuchung dazu sind plausibel: Aufgrund
der ausschliel3lichen Tiefgaragennutzung durch die zukinftigen Anwohner gemaR der
Vorhabenplanung und der damit verbundenen geringen Fahrzeugbewegungen, ist der
durch den Tiefgaragenverkehr zu erwartende Larm als gering anzusehen. Eine larmarme
Ausfuhrung der Tiefgarageneinfahrt (Rolltor + Regenrinne) ist zu sichern.

Abwagung des Bezirks:
Wird bericksichtigt.

Im 8§ 11 Absatz 1 des Durchfuhrungsvertrages vom 26. Juli 2018 verpflichtet sich die Vor-
habentragerin verbindlich, entsprechend der Empfehlung unter 4.1.1 der schalltechni-
schen Untersuchung die Abdeckung der Regenrinne der Tiefgarageneinfahrt sowie das
Rolltor selbst in larmarmer Ausflihrung einzubauen.

2. AuBerung:

Bodenschutz/ Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt.

Lt. den Planungshinweisen zum Bodenschutz (Umweltatlas) handelt es sich um Béden
mit einer hohen Schutzwirdigkeit resultierend aus der hohen Regelungsfunktion fir den
Wasserhaushalt und der hohen Puffer- und Filterfunktion. Durch die geplante Bebauung
werden diese Funktionen in hohem MafR3e beeintrachtigt.

Deshalb muss die Bebauung durch eine reduzierte Flacheninanspruchnahme so gering
wie moglich gehalten werden. Das Regenwasser ist auf der Flache zu versickern. Es sind
wasserdurchlassige Befestigungsarten (in Abhéangigkeit der Nutzung) zu verwenden so-
wie eine Dachbegriinung zu realisieren.

Abwagung des Bezirks:
Wird berlcksichtigt.

Das Vorhaben schopft die Obergrenzen gem. § 17 Abs.1 BauNVO fir allgemeine sowie
reine Wohngebiete nicht aus und die Grundflache darf zudem durch Nebenlagen, Tiefga-
rage (einschlieBlich Zufahrt) und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberkante eben-
falls nur bis zu einer GRZ von insgesamt 0,53 Uberschritten werden. Weiterhin ist die Ver-
sickerung von Regenwasser im Vorhabengebiet vorgesehen. Ferner umfasst der vorha-
benbezogene Bebauungsplan Festsetzungen zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Befestigungsarten sowie zur Realisierung von Dachbegriinungsmalinahmen.

Unter Beachtung des Bedarfs fir dringend bendtigten Wohnraum, der eine angemessene

bauliche Dichte im Vorhabengebiet erfordert, wird dem Bodenschutz mit dem Vorhaben
weitestgehend Rechnung getragen.
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11. Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Umwelt- und Naturschutzamt Fachbereich Na-
turschutz (Stellungnahme vom 15.06.2018)

1. AuRerung:

Der B-Plan 9-11 VE umfasst das Grundstiick Am Maria-Jankowski-Park 2-6 und hat eine
GroRRe von 5.477 m2. Bei dem B-Planverfahren wurde ein beschleunigtes Verfahren nach
den 88 12 u. 13 BauGB ohne Umweltprifung angewandt. Die planungsrechtliche Zul&s-
sigkeit des Vorhabens wird nach 8§ 34 BauGB beurteilt. Geplant sind die Errichtung von
zwei, maximal 5 Vollgeschossigen Wohngebauden mit 60 Wohneinheiten, sowie die Teils-
anierung einer denkmalgeschitzten Villa mit 4 Wohneinheiten. Die tUberbaubare Grund-
stuicksflache inkl. Tiefgaragen liegt insgesamt bei 1617 m2 mit einer geplanten Uberschrei-
tung bis max. 1660 m2, sowie einer GRZ von 0,29 und einer GFZ von 1,23. Des Weiteren
liegt das Grundstiick innerhalb einer archaologischen Verdachtsflache.

Abwagung des Bezirks:
Wourde zur Kenntnis genommen.

Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass das Vorhaben planungsrechtlich nur tiber
den vorhabenbezogenen B-Plan 9-11 VE realisiert werden kann. Fir das Grundstick Am
Maria-Jankowski-Park 2-6 wére nur ein Vorhaben mit einem geringeren Malf3 der bauli-
chen Nutzung nach 8§ 34 BauGB zulassig. Das Bewertungskriterium Zulassigkeit von Vor-
haben nach § 34 BauGB ist Grundlage einer Eingriff-/Ausgleich Bilanzierung, welche hier
jedoch nicht erforderlich ist, da das Planverfahren als beschleunigtes Verfahren nach §
13 BauGB durchgefuhrt wird.

2. AuBerung:

Geschiutzte Biotope und Baumschutz:

Als Teilkompensation flr den Flachenverlust ist eine extensive Dachbegriinung von 330
m2 und 655 m2 mit mind. 10 cm durchwurzelbarem Bodenaufbau geplant, da es sich um
eine Ausgleichsmal3nahme handelt, sollten nur gebietsheimische Pflanzen verwendet
werden (Liste im Anhang).

Abwagung des Bezirks:

Wird teilweise beriicksichtigt.

Die Pflanzliste wird geandert, indem weitere fir das Vorhaben geeignete gebietsheimi-
sche Pflanzen aufgenommen werden. Vorgeschlagene Arten der Pflanzliste, die keinen
Bebauungsplanbezug aufweisen und fur die Bepflanzung der projektbezogenen Freifla-
chen ungeeignet sind, werden jedoch nicht mit tbernommen. Die vom Fachamt vorge-
schlagene Artenliste ist eine Empfehlung der Senatsabteilung fir Stadtentwicklung und
Umwelt vom 15.4.2013 zur Verwendung von gebietseigenem Pflanz- und Saatgut in der
freien Landschaft im Land Berlin. Von diesem Gebietscharakter ist auf den Vorhabenge-
bietsfreiflachen nicht auszugehen. Die zu begriinenden Freiflachen aul3erhalb der Pflanz-
bindungsflache weisen eher einen stadtisch gepragten Bezug auf. Es ist weiter zu bemer-
ken, dass die Dachbegriinung keine AusgleichsmalRnahme ist, da ein beschleunigtes Ver-
fahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird, aus dem kein ausgleichspflichtiger Eingriffs-
tatbestand abgeleitet werden kann.

3. AuRerung:

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass eine Dachbegrinung aus 6kologischer Sicht
kein 1:1 Ausgleich fur eine Versiegelung sein kann, da die Verbindung zum Boden fehlt
und kann daher nicht vollumfanglich fir alle Schutzgiter angerechnet werden. Das Auf-
bringen einer Dachbegriinung mit 10 cm Substrat ist lediglich eine Minimierungsmal3-
nahme. Das Anlegen von Versickerungsmulden stellt ebenfalls einen Eingriff in den Boden
dar, der zu beriicksichtigen ist.
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Wege mit ausschliel3lich wasser- und luftdurchlassigem Aufbau sind begrif3enswert, je-
doch ebenfalls als Teilversiegelung anzurechnen, das Gleiche gilt fir die Tiefgarage mit
40 cm Bodenaufbau, welche als intensive Dachbegriinung zu werten ist. Die Bodenméch-
tigkeit ist generell fur die Pflanzung von B&dumen und vielen Grof3strauchern nicht geeig-
net. Zur Bewertung des Eingriffes in den Boden und der geplanten Kompensation sollte
eine Bilanzierung aufgestellt werden, da die schriftiche Formulierung diesbeziiglich zu
ungenau ist und auf eine nicht ausreichende Kompensation hindeutet.

Abwaéagung des Bezirks:

Wird nicht berlcksichtigt.

Da die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a Satz 1 und 2 BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) gegeben sind, kommt das beschleunigte Verfahren zur Anwen-
dung. Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im beschleunigten Verfahren gemafi § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig. Das be-
deutet, dass die Ausgleichsverpflichtung, gemaR § la Abs. 3 Satz 5 BauGB in Verbin-
dung mit den Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes keine Anwendung findet.

Weiterhin wird auf die Pflanzliste im Anhang der Begrindung hingewiesen. Hier ist eine
Liste von Bepflanzungen fir Tiefgaragen aufgefiihrt. Damit wird eine geeignete Gestal-
tung oberhalb der Tiefgarage erzielt.

4. AuRerung:

Auf den Seiten 44 wird unter dem Kapitel ,Flache® eine maximale Versiegelungsflache
von 53 % angegeben und auf Seite 46 im Kapitel ,Wasser“ eine maximale Versiegelung
von 60 %. Wie kommt die Differenz zustande? Bitte im Text naher erlautern oder ggf.
korrigieren.

Abwagung des Bezirks:

Wird bertcksichtigt.

Die textliche Festsetzung Nr. 4 des Bebauungsplans ermdglicht, die zuldssige Grundfla-
che nur bis zu einer Grundflachenzahl von 0,53 zu Uberschreiten. Das Kapitel lll.1 wurde
daher unter Punkt ,Wasser® entsprechend Uberarbeitet.

5. AuRerung:
Im Untersuchungsgebiet ist der tGiberwiegende Erhalt des vorhandenen Baumbestandes
mit Unterpflanzung aulRer auf Kinderspielflachen und Wegen vorgesehen.

Insgesamt ist fir die Bebauung die Fallung von 21 (20) geschitzten Baumen und Aus-
gleichspflanzungen von 15 Baumen mit einem Stammumfang (StU) von 20-25 cm (S. 35)
geplant. 2 (1) Baume davon befinden sich im Parkbereich auRerhalb des Planungsgebie-
tes und werden nach dem Sachwertverfahren nach Koch (privatrechtlicher Schadener-
satz) bewertet.

Die Anzahl der Ersatzpflanzungen wurde tber den Ausgleichswert ermittelt und die Pflan-
zung von 14 Saulen-Ebereschen (Sorbus aucuparia "Fastigiata’) und einer Rot-Buche
(Fagus sylvatica) vorgesehen. Da die angegebenen Gehdlzwerte nicht den derzeit markt-
Ublichen Preisen verschiedener Baumschulen im Vergleich entsprechen, sondern vorlie-
gend um durchschnittlich 100 € davon abweichen, kann die Berechnung wie vorliegend,
aus fachlicher Sicht nicht akzeptiert werden. Eine Liste mit einer angepassten Geholz-
wertberechnung nach BaumSchVO befindet sich im Anhang. (Die verwendeten Preise
von Lorberg 2010 entsprechen ca. den aktuellen Preisen weiterer namhafter Baumschu-
len).

Den genannten Ersatzbaumarten kann ebenfalls nicht bedenkenlos zugestimmt werden,
da der Anwuchserfolg bei Ebereschen generell sehr schlecht ist und der Ausfall in jedem
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Fall nachgepflanzt werden muss. Der Standort der Rotbuche ist ebenfalls nicht ideal, da
dieser sich unter der Krone eines Nachbarbaumes befindet und der Baum nicht genug
Platz fur eine natirliche Entwicklung hat. GroBbaume sind nach dem Nachbarrechtsge-
setz mindestens 3 m von der Grundstucksgrenze entfernt zu pflanzen und nicht wie an-
gegeben 1,5 m. Statt der Eberesche wird die Pflanzung von 14 Saulen-Eichen (Quercus
robur “Fastigiata’) empfohlen, mit maximal 18-20 cm StU. Dieses entspricht dem erforder-
lichen 6kologischen Ausgleich in Bezug auf die Verluste. Bei der vorliegenden Ermittlung
der Baumanzahl wurde augenscheinlich falschlicherweise der Betrag der Ausgleichsab-
gabe (Geholzwert x 2) zugrunde gelegt. Insofern ist das Ergebnis trotz in den Unterlagen
zu niedriger Geholzwerte im Wesentlichen identisch. Die endglltige Anzahl des Ersatzes
nach BaumSchVO kann erst nach Einreichung des Bauantrages ermittelt werden.

Der nach Koch bewertete Baum im Parkbereich ist gesondert zu betrachten und nicht mit
dem Ausgleich nach der BaumSchVO zu bilanzieren. In der Regel erfolgt die Ausgleich-
zahlung direkt an das Straf3en- und Grinflachenamt (SGA). Spielgerate missen aus Ver-
kehrssicherheitsgriinden au3erhalb der Baumkronen aufgestellt werden, der Spielbereich
unter den Baumen erfordert VerkehrssicherheitsmafRnahmen, welche durch regelmafiige
Kontrollen gewéhrleistet werden missen.

Abwagung des Bezirks:

Wird bertcksichtigt.

Die Ausgleichsberechnung und der Freiflachenplan wurden unter Beachtung der genann-
ten Hinweise Uberarbeitet. Das Ausgleichskonzept fir zu féllende Baume, bericksichtigt
im Freiflachenplan, wurde im Durchfiihrungsvertrag vom 26. Juli 2018 verbindlich gesi-
chert.

Der zu fallende Baum im Parkbereich wurde nach der Methode Koch bilanziert. Fir diesen
Baum erfolgt ein separater Ausgleich.

6. AuRerung:

Eine Okologische Baubegleitung aufgrund der zu erwartenden Grundwasserabsenkung
fur den Bau der Tiefgarage und aufgrund des zu erhaltenden Baumbestandes sowie der
wertvollen Naturdenkmale (Berg-Ahorn auf dem Baugrundstiick und Blut-Buche in der an-
grenzenden Grinanlage ist zwingend erforderlich).

Baumschutztechnisch wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass eine Baustelleneinrich-
tung im Kronenbereich geschiitzter BAume und das Lagern von Bodenaushub oder Bau-
materialien nach der BaumSchVO verboten ist. Der Bereich des Grundstiicks mit dem
Baumbestand ist daher durch einen festen Zaun wahrend der gesamten Bauzeit zu si-
chern.

Des Weiteren sind ggf. erforderliche Eingriffe in den Baumbestand der Grinanlage zu-
gunsten der ErschlieBung zu beachten und mit dem Grinflachenamt im Vorfeld abzustim-
men. Eine Bilanzierung misste ebenfalls nach Koch erfolgen.

Abwagung des Bezirks:

Wourde beriicksichtigt und zur Kenntnis genommen.

Im § 10 des Durchfihrungsvertrages vom 26. Juli 2018 verpflichtet sich die Vorhabentra-
gerin MalRhahmen zum Schutz der verbleibenden Baume, wie die Berlcksichtigung ge-
schutzter Wurzelbereiche, wahrend der Bautatigkeit zu treffen. Dies entspricht den Anfor-
derungen, die u.a. im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung umgesetzt werden mus-
sen.

Der Hinweis zum Abstimmungsbedarf mit dem Fachamt und die Berechnung nach der
Methode Koch bei weiteren Eingriffen in den Baumbestand der Griinanlage wird zur Be-
ricksichtigung bei der Realisierung des Vorhabens an die Vorhabentragerin weitergelei-
tet. Zusatzliche Eingriffe in den Baumbestand des Maria-Jankowski-Parks, tber die bis-
herige Vorhabenplanung hinaus, sind derzeit nicht vorgesehen.
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7. AuRerung:
Die vorgeschlagene Pflanzliste muss nach gebietsheimischen und standortangepassten
Arten Uberarbeitet werden (s. Liste im Anhang).

Abwagung des Bezirks:

Wurde bericksichtigt.

Die empfehlende Pflanzliste wurde soweit Uberarbeitet, dass fur die Begriinung der Vor-
habenfreiflachen geeignete, gebietsheimische und standortangepasste Arten benannt
werden. Vorgeschlagene Arten der Artenliste, die fir Flachen in der freien Landschaft er-
arbeitet wurde, die keinen Bebauungsplanbezug aufweisen, werden dabei nicht mit Uber-
nommen.

8. AuRerung:

Arten und Gebietsschutz:

Die vorgeschlagenen MalRnahmen zum Artenschutz sowie die Einrichtung einer okologi-
schen Baubegleitung werden ausdriicklich begruf3t. Diese Baubegleitung sollte verbind-
lich in einem stadtebaulichen Vertrag festgelegt werden und sich auf alle Bereiche des
Natur- und Umweltschutzes beziehen (s.0.).

Es wurde das Anbringen von 6 Fledermauskasten am vorhandenen Baumbestand vorge-
schlagen, um potentielle Nist- und Aufenthaltsmdoglichkeiten zu erhalten. Diese Malf3-
nahme sollte auf die geplanten Gebaude erweitert werden, da auch mit hoher Wahr-
scheinlichkeit am Sanierungsobjekt und den Abbruchgebduden potentiell Tagesquartiere
vorhanden waren und daher sollte verbindlich das Einbringen von Nistkasten bzw. Fleder-
maussteinen an den Gebauden festgelegt werden.

Baumhdohlen und Spalten bedirfen nach § 44 BNatSchG zur Beseitigung einer Befreiung
durch die Untere Naturschutzbehérde (UNB).

Abwagung des Bezirks:

Wurde beriicksichtigt.

Im § 10 Absatz 2 des Durchfiihrungsvertrages vom 26. Juli 2018 verpflichtet sich die Vor-
habentragerin zur Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen zum Artenschutz sowie zur
Umsetzung der erforderlichen artenschutzrechtlichen Maf3nahmen (6 Fledermauskéasten
und 12 geeignete Nistmoglichkeiten flr nachgewiesene Vogelarten) entsprechend Kapitel
5.1 des ,Artenschutzfachbeitrages®.

9. AuRerung:

Erganzend wird hierzu noch angemerkt, dass Mal3nahmen zum Schutz von Vogelschlag
sowie eine insektenfreundliche Beleuchtung Bestandteil der Ausschreibung sein sollten.
Aufgrund der vegetationsreichen Umgebung ist durch transparente und spiegelnde Glas-
scheiben oder gestalterische Elemente von einer erhéhten Gefahrdung und einem Konflikt
mit dem 88 44 Abs. 1 BNatSchG auszugehen. Beispiele und Informationen hierzu sind
unter

http://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel_glas_licht_2012.pdf  zu
finden.

Abwagung des Bezirks:

Wurde zur Kenntnis genommen.

Die Erforderlichkeit von MalRBhahmen zum Schutz von Vogelschlag sowie eine insekten-
freundliche Beleuchtung wurden im Rahmen der faunistischen Untersuchungen nicht be-
nannt.
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Die kunftigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans stehen dem je-
doch nicht entgegen. Es kénnen MalRBnhahmen zum Schutz von Vogelschlag getroffen wer-
den sowie eine insektenfreundliche Beleuchtung Anwendung finden.

12. Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Abt. Soziales und Jugend, Jugendamt
(Stellungnahme vom 23.05.2018)

AuRerung:

Zu 0.g. B- Plan nimmt das Jugendamt wie folgt Stellung.

Aus dem Bauvorhaben mit ca. 65 WE erwéchst ein zusatzlicher Bedarf an 7 Platzen in
der Kindertagesbetreuung.

Auf S. 53 der Begriindung zum Bauvorhaben wird ein zusatzlicher Bedarf von 6 Platzen
angegeben. Durch die Verdnderung der gesetzlichen Regelungen zum Einschulungsalter
mussen 7 Jahrgange fir die Berechnung des Platzbedarfs herangezogen werden.

Die Kindertagesstatten im Umfeld des Bauvorhabens sind voll ausgelastet und kénnen
keine zusatzlichen Pléatze fur die Versorgung des Bedarfs aus der BaumalRhahme zur Ver-
fugung stellen.

Wegen der geringen Anzahl an benétigten Platzen ist es sinnvoll, mit dem den Investor
die Schaffung und Finanzierung einer Kindertagespflegestelle zu prifen. Die Einrichtung
einer Kindertagespflegestelle in einer Wohnung, die vom Investor gestellt wird, kann den
Bedarf absichern. Da es im Bezirk bereits gute Erfahrungen mit diesem Modell gibt (Altg-
lienicke, Stadt und Land) sollte auch an diesem Standort so verfahren werden.

Abwagung des Bezirks:

Wird bertcksichtigt.

Durch den geplanten Bau von insgesamt 67 Wohneinheiten (Anzahl berechnet nach dem
Berechnungstool zum ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung®) entsteht
nach den zugrundeliegenden Berechnungen ein Bedarf an 7 KITA-Platzen. Dabei sind 5
KITA-Platze durch die hohere Geschossflache des Vorhabens im Vergleich zum § 34
BauGB durch die Vorhabentragerin abzudecken. In Abstimmung mit dem zustandigen
Fachamt verpflichtet sich die Vorhabentragerin eine Kindertagespflegestelle in einer Erd-
geschosswohnung mit einer Mindestgrofe von 50 mz2 fir 5 Kinder innerhalb der tiberbau-
baren Grundstiicksflache B nach den Vorgaben Berlins zu schaffen. Im § 5 des Durchfiih-
rungsvertrages vom 26. Juli 2018 wurde die Verpflichtung zur Errichtung einer Kinderta-
gespflegestelle verbindlich geregelt.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Kindertagespflegestelle wird folgende textliche
Festsetzung aufgenommen:

,In der Flache fur Wohnen ist innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache B eine Kin-
dertagespflegestelle in einer Wohnung mit mindestens 50 m? zu errichten.”

13. Bezirksamt Treptow-Kopenick, Abt. Weiterbildung, Schule, Kultur und Sport,
Schul- und Sportamt, Bereich Schule
(Stellungnahme vom 11.06.2018)

AuRerung:

Nach den vorliegenden Unterlagen sollen bei der Realisierung des B-Planes 9-11 VE (Am
Maria-Jankowski-Park 2-6) 70 WE errichtet werden. Das Bauvorhaben liegt im Ortsteil
Kopenick (Schulplanungsregion 9).

Durch die Errichtung von 70 WE (Art Mehrfamilienhdusern) ist von einem Zuwachs von
140 Einwohnern (Haushaltsgrol3e: 2 Einwohner je WE) auszugehen.
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Bei einer Jahrgangsstarke von einem Prozent entsteht durch das Bauvorhaben ein zu-
satzlicher Bedarf von 8 Grundschulplatzen (0,1 Zuge) und 6 Schulplatzen im Bereich der
Oberschule (0,1 Zuge).

70 WE x 2,0 EW = 140 Einwohner
je WE
Jahrgangsstarke: = 1 Schulkinder
1,0% GS pro Jahrgang
6 Jahrgange (1-6) = 8 Schulkinder
GS gesamt
(0,1 Zige)

Basis der Berechnung sind die Richt- und Orientierungswerte zur Bedarfsermittlung der
Sozialen Infrastruktur - 12/2013.

In der Schulplanungsregion Friedrichshage/ Dammvorstadt befinden sich folgende 6ffent-
liche Grundschulen des Bezirks:

Uhlenhorst-Grundschule, 09G17
Hauptmann-von-Képenick-Schule, 09G23 zusténdige Schule
Muiggelsee-Schule, 09G24

Friedrichshagener Schule, 09G27

Das zu bebauende Areal ist dem Einschulungsbereich (kurz: ESB) der Hauptmann-von-
Kdpenick-Schule, 09G23 zugeordnet. Es liegt ca. 760 m vom Schulstandort entfernt. Die
Schule verfligt Uber eine Aufnahmekapazitat von 3,0 Zigen. Derzeit ist die Hauptmann-
von-Kopenick-Schule mit 411 Schilerinnen und Schuler (2,9 Ziige) ausgelastet.

Bei der Prognose der Schilerzahlen (Basis der Prognose sind die Kinder, die bereits jetzt
schon im ESB dieser Schule wohnen) ist fuir die kommenden Schuljahre mit einem anstei-
genden Bedarf an Schulplatzen zu rechnen.

[Grafiken eingefiigt ,Auszug aus der Anlage 1 der Schulentwicklungsplanung 2016-2021

Bereits im Schuljahr 2018/ 2019 werden alle vorhandenen Schulplatze durch Kinder be-
legt, die bereits jetzt im ESB der Hauptmann-von-Képenick-Schule wohnen. Kapazitaten
fur den Schilerzuwachs im Zusammenhang mit Bauvorhaben sind damit nicht vorhanden.
Allein die Entwicklung der Bestandsbevolkerung fiihrt in den kommenden Jahren zu ei-
nem ausgewiesenen Defizit der Schulkapazitat.

In der herausgeldsten Einzelbetrachtung des o.g. Bauvorhaben (70 WE) und den daraus
zu erwartenden 8 Grundschulpléatzen im Kontext zu der Prognose der Bevdlkerungsent-
wicklung (Bestand) an der Hauptmann-von-Kdpenick-Schule ist schulorganisatorisch fest-
zustellen, dass eine Versorgung mit 6ffentlichen Schulpléatzen in der Gré3enordnung von
unter 10 Platzen in der Regel mdglich sein misste, auch wenn die Schule bereits voll
ausgelastet ist.

Jedoch liegt die Hauptmann-von-Koépenick-Schule in einem Gebiet, in dem aul3eror-
dentlich viele Bauvorhaben in erheblicher GréRenordnung geplant bzw. sich schon in der
Realisierung befinden.

Daher kann hier nicht das einzelne Bauvorhaben mafRgeblich sein, sondern es ist eine
Gesamtbetrachtung der Schulplanungsregion erforderlich.

Bis zum Jahr 2023 sollen in dieser Schulplanungsregion (Friedrichshagen/I Damm-

vorstadt) 3777 Wohnungen errichtet werden, die eine Nachfrage von circa 453 Schulplat-
zen? nach sich ziehen werden.
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Zusétzlich ist insbesondere im Bereich der Ortsteile Kopenick Nord, Dammvorstadt und
Hirschgarten mit einem bevorstehenden Generationenwechsel (demografischer Wandel,
sehr hoher Anteil — ca. 29 Prozent der Bevolkerung U. 65 Jahre) zu rechnen, mit der Folge,
dass auch hier viele Familien mit schulpflichtigen Kindern nachziehen werden. Auch hier
besteht die gesetzliche Verpflichtung die schulpflichtigen Kinder mit einem Schulplatz an
der zustandigen Grundschule zu versorgen.

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme des ehemaligen Guterbahnhofs
Kdpenick wurde und wird regelmaRig auf den erwachsenden Bedarf von Grundschulplat-
zen in der Region hingewiesen. Das aktuelle Strukturkonzept berlcksichtigt den Bedarf
und enthéalt 2 Flachen fur die Schaffung von neuen Schulen. Geplant sind die Errichtung
einer Grundschule im nérdlichen Teil und einer Grundschule sowie einer Integrierten Se-
kundarschule (Gemeinschaftsschule) im sidlichen Bereich des Guterbahnhofs.

Allein um der prognostizierten Nachfrage der Bestandsbevilkerung nachzukommen, ist
geplant, das Schulgebaude in der Stillerzeile wieder als Grundschulstandort zu aktivieren,
um damit Platz fur die Aufnahme von 2,5 Zugen zu schaffen. Die MaRnahme befindet sich
derzeit im Planungsprozess. Mit der Reaktivierung als Schule kann friilhestens zum Schul-
jahr 2021/ 2022 gerechnet werden.

Weiterhin wird darauf verwiesen, dass sich aus schulplanerischer Sicht die Schulplatzsi-
tuation — besonders im Grundschulbereich - im Ortsteil Dammvorstadt durch die Vielzahl
der geplanten Bauvorhaben weiter verscharfen wird.

Vor allem werden die unterschiedlichen Realisierungszeitraume der Bauvorhaben, hier B-
Plan 9-11 VE und dem Vorhaben Giiterbahnhof Kdpenick (mit den neuen Schulstandor-
ten) zu einer nicht aufzufangenden Versorgungsliicke im Bereich der Schulplatze fuhren.
Dies wird weiterhin zu Lasten der — bereits jetzt schon tibervollen — Schulen und vor allem
aber, zu Lasten der Schulerinnen und Schiler gehen.

Aus schulfachlicher Sicht, kann erst mit der Realisierung der (in der Entwicklungsmaf3-
nahme enthaltenen) Schulneubauten bzw. der Reaktivierung der Stillerzeile, der Bedarf
an Grundschulplatzen in der Schulplanungsregion gedeckt werden. Damit ist eine be-
darfsgerechte Versorgung der aus dem B-Plan 9-11VE erwachsenden Grundschulplatze
erst nach Fertigstellung der neuen Schulstandorte am ehemaligen Giterbahnhof bzw.
nach Sanierung der Stillerzeile mdglich.

Es wird gebeten, den ungedeckten Grundschulplatzbedarf, der aus der Realisierung des
B-Plans 9-11 VE resultiert, entsprechend zu bertcksichtigen.

Abwagung des Bezirks:

Wird berlcksichtigt.

Durch den geplanten Bau von insgesamt 67 Wohneinheiten (Anzahl berechnet nach dem
Berechnungstool zum ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung®) entsteht
nach den zugrundeliegenden Berechnungen ein Bedarf an 8 Grundschulplatzen. Dabei
sind 5 Grundschulplatze durch die héhere Geschossflache des Vorhabens im Vergleich
zum 8§ 34 BauGB durch die Vorhabentragerin abzudecken. Die Berechnungen basieren
auf einem standardisierten Verfahren und den in Berlin zugrunde zu legenden Richtwer-
ten. In Abstimmung mit dem zustandigen Fachamt ist deshalb in dem Einschulungsbe-
reich 09G23 beabsichtigt, zur Kapazitatserweiterung der Grundschule Hauptmann-von-
Kopenick, Borgmannstral3e 2-3 in 12555 Berlin einen Dachausbau vorzunehmen. Die ge-
plante Grundschulerweiterung dient auch der Deckung des durch weitere Vorhaben aus-
gelosten Bedarfs. Die Vorhabentragerin tibernimmt die Kosten der Erweiterung anteilig fur
den von ihrem Vorhaben ausgelésten Bedarf. Im 8 7 des Durchfihrungsvertrages vom
26. Juli 2018 wurde die Grundschulerweiterung verbindlich geregelt.
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14. Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Abt. Bauen, Stadtentwicklung und oOffentliche
Ordnung, Untere Denkmalschutzbeho6rde (Stellungnahme vom 28.05.2018)

1.AuBerung:

Planzeichnung:

Die Tiefgaragenflache TGal reicht bis auf 3 m an die denkmalgeschitzte Villa heran bzw.
grenzt unmittelbar an den fur die Villa geplanten neuen Anbau. Es ist sicherzustellen, dass
durch die fUr die Tiefgarage nétigen Ausschacht- und Verbauarbeiten keine Erschiitte-
rungsschaden bzw. Schaden aus Baugrundsetzungen an der denkmalgeschitzten Villa
entstehen — der bestehende offentlich-rechtliche Vertrag zwischen VT und BA TK ist durch
einen entsprechenden Passus zu ergéanzen.

Abwagung des Bezirks:

Wurde bericksichtigt.

Der Nachweis Uber die Verwendung von erschitterungsarmen Verfahren sowie der Nicht-
beeintrachtigung der denkmalgeschutzten Villa vor Ausfiihrungsbeginn gegentiber der zu-
standigen Denkmalschutzbehdrde wurde verbindlich im § 11 Absatz 3 des Durchfih-
rungsvertrages vom 26. Juli 2018 geregelt.

2. AuBerung:

Seite 5 Absatz 4:

Der Absatz: ,Das Grundstlick wurde ca. im Jahre 1875 durch die Errichtung der Villa ...
und rekonstruiert werden kann.“ entspricht nicht den Gegebenheiten.

Folgende Formulierung wird vorgeschlagen: Das Gelande, auf dem die Ottingvilla mit An-
bauten steht, ist das Kernstiick der ehemaligen Maulbeerplantage vor der Dammbriicke.
Seit dem 18. Jahrhundert ist eine Bebauung auf dem Grundstiick nachzuweisen, zu dem
auch ein Wohnhaus fiir den Unterpéachter und verschiedene Nebengebaude gehdrten. Die
aktuelle Bebauung geht vermutlich auf den Unternehmer Otting zuriick, der das Gelande
1862/ 63 erwarb und um 1875 die heutige Ottingvilla als Anbau an die ehemaligen Land-
arbeiterhauser errichten lief3. Die Villa ist trotz ihrer kleinen Dimensionen ein hervorragen-
des Beispiel fur die Baugesinnung der Neurenaissance.

Die ehemaligen Landarbeiterhauser befanden sich durch jahrelange Vernachlassigung in
einem solch ruinésen Zustand, dass die Wiederherstellung der Gebrauchsfahigkeit einer
Neuerrichtung gleichgekommen ware. Aus diesem Grund wurden denkmalrechtliche Be-
lange zuruckgestellt und dem Abbruch der Landarbeiterhauser unter der Auflage zuge-
stimmt, die Sanierungsbemiihungen auf die noch zu erhaltenden Gebaudeteile der eben-
falls stark geschadigten Villa zu konzentrieren.

Zu Punkt ,1.2.3.1 Historische Entwicklung des Standorts® der Begrindung

Der Satz: ,Die im Vorhabengebiet befindliche sogenannte ,Oetting-Villa“ (auch als ,Kath-
reiner-Villa“ bekannt) wurde um 1875 als Wohnhaus mit Nebengebéauden errichtet.” sollte
wie folgt geéndert werden:

Die im Vorhabengebiet befindliche sogenannte ,Oetting-Villa“ (auch als ,Kathreiner-Villa“
bekannt) wurde um 1875 als Wohnhaus errichtet.

(Die sog. Nebengeb&ude (Landarbeiterhduser standen damals schon — siehe Anm. zu
Seite 5.)

Zu Punkt ,1.2.3.2 Nutzungsstruktur/ Realnutzung und Bebauung im Geltungsbereich

Der Satz: ,Das unter Denkmalschutz stehende Bauwerk ist im nordlichen Gebaudeab-
schnitt (eingeschossiger Anbau) verfallen und wurde bereits in Abstimmung mit der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde abgerissen.” sollte wie folgt gedndert werden:
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Das unter Denkmalschutz stehende Bauwerk ist im nordlichen Gebaudeabschnitt verfal-
len. Dieser Bereich wurde bereits in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde
abgerissen.

Zu Punkt ll. 1.2 Vorhabendarstellung

Der Satz: ,Der ebenfalls denkmalgeschutzte Anbau des Hauptgebaudes konnte auf Grund
seines stark maroden Zustandes nicht erhalten werden, so das er in Abstimmung mit der
Unteren Denkmalschutzbehorde auch im Hinblick auf den Erhalt, die Sanierung und Nach-
nutzung der denkmalgeschutzten Villa bereits abgerissen wurde.“ sollte wie folgt gedndert
werden:

Das sich nérdlich an die Villa anschlieRende Landarbeiterhaus konnte auf Grund seines
stark maroden Zustandes nicht erhalten werden, so dass es in Abstimmung mit der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde auch im Hinblick auf den Erhalt, die Sanierung und Nachnut-
zung der denkmalgeschutzten Villa bereits abgerissen wurde.

Abwagung des Bezirks:
Wurde beriicksichtigt.

Die Begriindung wurde wie vorgeschlagen uberarbeitet.

3. AuBerung:

,Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen (wie Balkone oder andere Bauteile)
bis zu 1,5 m vor die Baugrenze ist zulassig, sofern diese insgesamt nicht mehr als ein
Drittel der Breite der jeweiligen AuRenwand in Anspruch nehmen.*

Diese geplante Festsetzung sollte im Bereich der der Villa zugewandten Fassade des
Gebaudes A keine Giltigkeit besitzen, da Baukorper A ohnehin schon sehr dicht an die
Villa heranreicht — eine weitere Reduzierung des Abstandes durch hervortretende Balkone
wird von UD als sehr kritisch gesehen.

Abwagung des Bezirks:

Wourde berilicksichtigt.

Die textliche Festsetzung wurde dahingehend ergénzt, das entlang der Linie al, a2, a3,
a4, a5, a6 und a7 ein Uberspringen der Baugrenze der tiberbaubaren Grundstiicksflache
A flr untergeordnete Bauteile (wie Balkone) nicht zulassig ist. Die textliche Festsetzung
lautet nun wie folgt:

»Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen (wie Balkone oder andere Bauteile)
bis 1,5 m vor der Baugrenze ist mit Ausnahme der Linie entlang den Punkten al, a2, a3,
a4, a5, a6 und a7 zulassig, sofern diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der
jeweiligen AuBenwand in Anspruch nehmen. Darlber hinaus ist entlang der Linie zwi-
schen den Punkten i1-i2 und i3-i4 ein Vortreten von untergeordneten Geb&audeteilen (wie
Balkone oder andere Bauteile) bis zu zwei Drittel der Breite der jeweiligen Aulzenwand
zulassig.”

91



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE

15. Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Abt. fir Stadtentwicklung, StraRen- und Griunfla-
chenamt, Tief 1.1 (Stellungnahme vom 06.06.2018)

1. AuRerung:

Fachbereich Grun/ Punkt:1

Der Verkehrsplanerische Beitrag vom 03.07.2017 ist unverandert.

Bei diversen Abstimmungsterminen wurde jedoch festgestellt, dass eine Ertlichtigung der
Stral3e Am Maria-Jankowski-Park zu Lasten der 6ffentlicher Griin- und Erholungsanlage
Maria-Jankowski-Park gehen und somit kann seitens des FB Griin nicht zugestimmt wer-
den.

Des Weiteren wurde auch die Inanspruchnahme der gewidmeten Griinanlage als Alterna-
tive fur das Wenden eines dreiachsigen Millfahrzeuges und der Feuerwehr abgelehnt.
Beide Vorschlage sind immer noch Bestandteil des verkehrsplanerischen Beitrages und
somit Bestandteil des B-Planverfahrens.

Auf S. 59 der Begrundung ist die Ertlichtigung auf 5,50 m vorgesehen. Eine Abstimmung
soll noch erfolgen - diese Intention muss jedoch auf der Grundlage erfolgen, dass die
Planungen ausschlief3lich auf dem Flurstiick der 6ffentlichen Stral3e umgesetzt werden.

Auf S. 28 des Verkehrsplanerischen Beitrags vom 03.07.2017 ist noch immer die zu pri-
fende Variante enthalten, den unbefestigten Parkweg zu ertlichtigen und als Wendeflache
fur groRe Fahrzeuge/ Feuerwehr auszuweisen. Dies ist wiederholt explizit zu verneinen.
Auch alle anderen Wendeflachen sind auf dem Vorhabengrundstiick und der 6ffentlichen
Stral3e auszuweisen.

Alle Erfordernisse der notwendigen Erschlieung des Vorhabengrundstiicks missen in-
nerhalb der Flurstiicksgrenzen der 6ffentlichen Strale Am Maria-Jankowski-Park und
dem Vorhabengrundstiick geplant und ausgefiihrt werden.

Die Griinanlage steht nicht flr die Ertlichtigung der StraRe oder fur Wendeflachen grol3er
Fahrzeuge zur Verfligung.

Abwagung des Bezirks:

Wird bertcksichtigt. Der verkehrsplanerische Beitrag wurde durch die ,Strallenplanung —
Erlduterungsbericht Entwurfsplanung” sowie dem Lageplan Am Maria-Jankowski-Park
(Entwurfsplanung vom 15. Juli 2018 erganzt. In Abstimmung mit dem zustandigen Stra-
Ben- und Griinflachenamt wird die Vorhabentragerin die StralRe Am Maria-Jankowski-Park
entsprechend der Stra3enplanung — Erlauterungsbericht Entwurfsplanung vom 15. Juli
2018 als Mischverkehrsflache mit wasserdurchlassigen Betonverbundsteinen sowie Stra-
Renbeleuchtung ausbauen. Dieser grundhafte Ausbau der 6ffentlichen StralRe, der auch
verbindlich im Durchfiihrungsvertrag vom 26. Juli 2018 geregelt ist, wird im offentlichen
StralRenland realisiert bzw. baulich umgesetzt.

Der Nachweis fur die Wendeanlage entsprechend dem Bemessungsfahrzeug ,dreiachsi-
ges Mullfahrzeug® erfolgt unter der Inanspruchnahme der geplanten Tiefgaragenzufahrt.
Es werden somit keine Flachen der 6ffentlichen Parkanlage in Anspruch genommen.

2. AuRerung:

Zudem ist die Ertiichtigung der offentlichen Stral3e auf Kosten des Vorhabentréagers im
Durchfiihrungsvertrag zu regeln, sowie eine geeignete bauliche Abgrenzung zum Park,
die das Befahren der Grinanlage und das widerrechtliche Parken in der geschuitzten
Griunanlage verhindert (derzeit sind nur Baumbuigel vorhanden als Abgrenzung).

Abwagung des Bezirks:
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Wurde beriicksichtigt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Teil VI ErschlieBung des Durchfiihrungsvertra-
ges vom 26. Juli 2018 die im abgestimmten Erlauterungsbericht Entwurfsplanung vom 15.
Juli 2018 zur Bewaltigung der durch das Vorhaben zusatzlich ausgeltsten Verkehre emp-
fohlenen Maflinahmen auf eigene Kosten umzusetzen.

3. AuBerung:

Punkt:2: Auf S. 35 der Begriindung ist das Fallen zweier Baume in der Parkanlage fest-
gelegt (Markierung der Baume im Plan). Hier bedarf es noch einer Prifung durch den FB
Grun. Die Stellungnahme dazu wird nachgereicht. [Grafik eingefligt — Lageplan aus ,,Gut-
achten zur Ermittlung der Ausgleichsabgabe fir die Fallung von Baumen auf dem Grund-
stiick]

Punkt:3: Auf S. 37 der Begrindung ist eine Abstandsflachenunterschreitung zur Griinan-
lage vorgesehen (2,50 m - 3,10 m). Die 6ffentlich-rechtliche Sicherung einer Baulastein-
tragung muss noch gepruft werden.

Abwagung des Bezirks:
Wird zur Kenntnis genommen.
Dies betrifft ein eigensténdiges Verfahren in der Zustandigkeit des Fachbereichs Grin.

Die angekindigte Stellungnahme wurde durch das Fachamt bisher nicht erstellt. Die
Baumfallgenehmigung fir an das Vorhabengrundstiick angrenzende B&ume (derzeit
grenzt nur noch 1 Baum an) im Maria-Jankowski-Park ist beim SGA / FB Naturschutz im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens separat zu beantragen.

4. AuRerung:

Fachbereich Tief / Punkt: 1: Der Verkehrsplanerische Beitrag vom 03.07.2017 ist unver-
andert. Hierzu gab es jedoch diverse Abstimmungsterminen, bei denen der StralRenbau-
lasttrager auf die einzelnen kritischen Punkte, wie z.B. Entwasserungsproblematik hinge-
wiesen hat. Bis dato liegt dem StraRenbaulasttrager keine abgestimmte Losung fir die
Ertuchtigung der StralRe Am Maria-Jankowski-Park vor. Demzufolge gibt es keine gesi-
cherte ErschlieBung fir das Plangebiet und das SGA kann dem Bebauungsplan nicht zu-
stimmen. Im Verkehrsplanerischen Beitrag vom 03.07.2017 ist die Ertlchtigung der
StraRe Am Maria-Jankowski-Park mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m benannt. Gemaf}
RASt-06 ist fur den Begegnungsfall mindestens eine 5,50 Meter breite Fahrbahn erforder-
lich. Dies deckt sich mit der Festlegung aus dem Verkehrsplanerischen Beitrag vom
03.07.2017. Der vorhandene StralRenraum weist eine Breite von 6,24 m auf. Die Entwas-
serung der Verkehrsflache erfolgt derzeit Giber einen unbefestigten Seitenbereich. Dem-
zufolge befindet sich in der Stral3e keine Regenentwasserung. Mit der Ertlichtigung und
dem Ausbau der Stralle muss auch die Entwasserungsproblematik geklart werden, da
diese fur die Stralenraumbreite mafigebend ist.

Fur eine Muldenentwasserung oder eine Entwasserung der Strale lber Tiefbeete ist eine
Breite von 3,50 m (fir Mulden) oder 1,20 m (Tiefbeete) erforderlich. Hinzu kommt noch
der Flachenbedarf fur die offentliche Beleuchtung, das heil3t daflir ware eine Stral3en-
raumbreite von 10,00 m (5,50 m Fahrbahn + 3,50 m Mulde+ 1,00 m Beleuchtung) bzw.
7,70 m (5,50 m Fahrbahn + 1,20 m Tiefbeet + 1,00 m Beleuchtung) erforderlich. Es stehen
aber nur 6,24 m zur Verfligung.

Wie bereits erwahnt, stimmt der Fachbereich Grin einer Flacheninanspruchnahme der
Grunanlage nicht zu.
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Eine Versickerungsanlage zzgl. der vom Gutachter vorgeschlagenen 5,50 m breiten Fahr-
bahn im 6ffentlichen Straf3enland ist somit nicht moglich. Die bisher diskutierten Quer-
schnittsvarianten, mit einer seitlichen Begrenzung als Tiefbeet zur geschitzten Grinan-
lage greifen tief in den Boden und ggf. in den vorhandenen Baumbestand ein.

Zu der Variante, das Regenwasser Uber einen Regenwasserkanal abzuleiten, liegt dem
SGA FB Tief kein Abstimmungsergebnis mit BWB bzw. eine Ausnahmegenehmigung von
Sen UVK Il B 2 (Wasserbehorde [...] vor.

Fur die Variante, die Fahrbahn als Mischverkehrsflache mit Cheops-pflaster zu befestigen,
liegt dem SGA ebenfalls kein Baugrundgutachten vor, ob diese Variante aufgrund der Bo-
denverhaltnisse moglich ware.

Wie bereits in diversen Besprechungen seitens des FB Tief gefordert, muss fir die Quer-
schnittsaufteilung die Zustimmung fir die geplanten Tiefbeete/Mulden zur Ubernahme
und deren Unterhaltung bzw. Betriebsfiihrung durch die BWB vorliegen, da gemaf Berli-
ner Betriebsgesetz die Verkehrssicherungspflicht fir die Entwasserung des Stral3enrau-
mes bei den Berliner Wasserbetrieben liegt.

Es muss daher sichergestellt werden, dass der Querschnitt auch entwasserungstechnisch
umsetzbar und genehmigungsfahig ist. Die erforderlichen Flachen fir die Entwasserung
der Straf3e bestimmen zwangslaufig die StralRenraumbreite.

Hierzu bedarf es zwingend weiterer Abstimmungen.

Des Weiteren bitte ich um erneute Prifung und einen Nachweis, dass der vorhandene
Wendehammer unter Einbeziehung der geplanten Zufahrt zur Tiefgarage flr ein Dreiach-
siges Millfahrzeug/ Feuerwehr geeignet ist.

Fur den Bauzeitraum ist es zwingend erforderlich, eine Ausweichmdéglichkeit zu schaffen,
da ein Lkw/ Lkw-Begegnungsfall derzeit nicht mdglich ist. Ein Warten im Wendehammer
ist unrealistisch, da dieser zu klein dimensioniert ist.
In diesem Zusammenhang ist es zwingend erforderlich, bereits im Vorfeld die Baustellen-
logistik mit dem StraBenbaulasttrager abzustimmen.

Weiterhin bitte ich um Prifung, ob in Punkt 3.8 der Begriindung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans (Durchfiihrungsvertrag) deutlicher formuliert werden sollte, dass der In-
vestor die Kosten der Ertlichtigung der StraRe Am Maria-Jankowski-Park tragt.

Hinweis: Im verkehrsplanerischen Betrag wurden fehlerhafte Bezeichnungen aufgefiihrt.
Es muss heien: Salvador-Allende-Straf3e (S.11) und Dammbriicke (8.15).

Fazit:

Fur das Vorhabengebiet gibt es nach derzeitigem Stand keine gesicherte Erschliel3ung.
Somit kann der Stralenbaulasttréager keine Zustimmung zum Bebauungsplanverfahren
erteilen.

Die o. g. Sachverhalte sind zum jetzigen Zeitpunkt zu klaren und nicht im Nachgang. Zur
Sicherung des Vorhabens auf dem Grundstiick Maria-Jankowski-Park 2-6 einschliel3lich
der Auswirkungen auf die offentlichen Verkehrsflachen sind im vorhabenbezogenen B-
Plan 9-11 VE zwischen dem Bezirksamt und dem Vorhabentrager verbindliche Regelun-
gen zu treffen.

Abwagung des Bezirks:

Wird berucksichtigt. Der verkehrsplanerische Beitrag wurde durch die ,Strallenplanung —
Erlauterungsbericht Entwurfsplanung” sowie dem Lageplan Am Maria-Jankowski-Park
(Entwurfsplanung vom 15. Juli 2018 ergénzt.
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In Abstimmung mit dem zustandigen Strafl3en- und Grunflachenamt wird die Vorhabentra-
gerin die Stralle Am Maria-Jankowski-Park entsprechend der Stral3enplanung — Erlaute-
rungsbericht Entwurfsplanung vom 15. Juli 2018 als Mischverkehrsflache mit wasser-
durchlassigen Betonverbundsteinen sowie Straf3enbeleuchtung ausbauen. Damit ist die
Entwasserung gewahrleistet.

Der grundhafte Ausbau der 6ffentlichen Stral3e ist Bestandteil des Vertragsgebietes und
wurde im Teil VI Erschliel3ung 88 13 bis 19 des Durchfuhrungsvertrages vom 26. Juli 2018
verbindlich geregelt.

16. IHK Berlin (Stellungnahme vom 29.05.2018)

AuRerung:
Gegen den Entwurf des B-Plans 9-11 VE werden aus Sicht der Wirtschaft keine Einwen-
dungen erhoben.

Abwagung des Bezirks:
Wurde zur Kenntnis genommen.

17. IT-Dienstleistungs-zentrum Berlin (Stellungnahme vom 17.05.2018)

AuRerung:
Aufgrund des eingereichten Planentwurfes wurde festgestellt, dass keine Belange des IT-
Dienstleitungszentrums betroffen sind.

Abwagung des Bezirks:
Wurde zur Kenntnis genommen.

18. Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) (Stellungnahme vom 16.05.2018)

AuRerung:

Gegen die im oben genannten Bebauungsplan festgelegten Erlauterungen und Darstel-
lungen bestehen aus Sicht der Berliner Verkehrsbetriebe vom Grundsatz her keine Be-
denken. Wahrzunehmende 6ffentliche Belange werden durch den Bebauungsplan nicht
berlhrt.

Abwagung des Bezirks:

Wourde zur Kenntnis genommen.

19. Vattenfall Europe Business Services GmbH (Stellungnahme vom 19.06.2018)
AuRerung:

Der oben genannte Entwurf zum Bebauungsplan wurde geprift und es wird im Namen

der Stromnetz Berlin GmbH dazu Stellung genommen.

In dem betrachteten Gebiet befinden sich keine Anlagen der Stromnetz Berlin GmbH. Ei-
nen Plan mit den vorhandenen Anlagen erhalten Sie beiliegend zu diesem Schreiben.

Uber Planungen oder Trassenfuihrungen fir die Versorgung moglicher Kunden nach der
Bebauung kénnen wir zurzeit keine Aussage treffen.

Als fachlicher Ansprechpartner fur Ruckfragen steht Thnen der Bereich Netzanlagenbau
Berlin [...] gern zur Verfligung. Bitte nennen Sie hierbei die Eingabenummer [...]
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Die beigefugte ,Richtlinie zum Schutz von 1 — 110kV Kabelanlagen® und die ,Richtlinie
zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin“ und die ,Allge-
meinen Hinweise fur Leitungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben® sind genau zu beach-
ten.

Abwagung des Bezirks:
Wurde zur Kenntnis genommen.

20. Vattenfall Warme Berlin AG (Stellungnahme vom 04.06.2018

AuRerung:

Der Bebauungsplan 9-11 VE wurde hinsichtlich der Belange der Vattenfall Warme Berlin
AG geprift. In dem angefragten drtlichen Bereich ist kein Anlagenbestand der Vattenfall
Warme Berlin AG vorhanden.

Abwagung des Bezirks:
Wourde zur Kenntnis genommen.

21. BWB; Berliner Wasserbetriebe (Stellungnahme vom 07.06.2018)

1. AuRerung:

Die Stellungnahme gibt nur Auskunft Giber den im Bereich des Bebauungsplanes 9-11 VE
vorhandenen Leitungsbestand (Bestandsplane). Baumalnahmen sind derzeit von unse-
rem Unternehmen nicht vorgesehen.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass das Einreichen der Bebauungsplanunter-
lagen bei den BWB keine weitere Planungsbearbeitung auslost.

Gemalf beiliegenden Bestandsplan Entwasserung befindet sich in der StraRe Am Maria-
Jankowski-Park ein Schmutzwasserkanal DN 200 der BWB. Dieser steht im Rahmen sei-
ner Leistungsfahigkeit fir die Ableitung des Schmutzwassers zur Verfligung.

Gemal beiliegenden Bestandsplan Wasserversorgung liegt in der BahnhofstralRe eine
Trinkwasserhauptleitung DN 400, welche in der Regel fur Hausanschlisse nicht zur Ver-
fligung steht. Eine kurze Stichleitung DN 100 quert die Bahnhofstral3e.

Die aul3ere ErschlieBung des Standortes beziiglich der Trinkwasserversorgung ist nicht
gesichert. Inwieweit sich aus der Planung eine Neuorientierung fur die Versorgung des
Bebauungsplangebietes ergibt, ist im weiteren Verfahren bzw. nach Vorlage konkreter
Hausanschlussantrage zu prufen.

Die innere ErschlielRung kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen
werden. Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt grundsatzlich nur entspre-
chend dem Trinkwasserbedarf. Loschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfahigkeit
des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden.

Abwagung des Bezirks:

Wurde zur Kenntnis genommen.

2. AuBerung:
Bei Bauvorhaben ist das Regenwasser vorzugsweise vor Ort zu bewirtschaften. Neben
der Versickerung von Regenwasser sollte auch dessen Verdunstung gefordert werden.
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Fur die Regenwasserbewirtschaftung im o. g. Bebauungsplangebiet kommen dezentrale
Malnahmen, wie z. B. Dach- und Fassadenbegriinungen, Versickerungsmulden oder -
rigolen, Regenspeicher und die Regenwassernutzung, in Betracht. Durch diese MalRnah-
men konnen positive Effekte fur das lokale Klima, die Biodiversitat und die Freiraumqua-
litat entstehen.

Laut Begriindung zum Bebauungsplan ist geplant, das Regenwasser vollstandig auf dem
Grundstuck zu versickern.

Abwaéagung des Bezirks:

Wird bertcksichtigt.

Die Bedingungen fur eine Versickerung auf dem Vorhabengrundstiick sind gemaf Ent-
wasserungsgutachten vom 5. Juli 2017 auf Grund der anstehenden Sande ginstig. Die
Versickerung wird Uber Versickerungsbauwerke (Versickerungsboxen) auf dem Vorhab-
engrundstick gewahrleistet. Die Umsetzung der im Entwésserungsgutachtens beurteilten
und bewerteten Moglichkeiten der Regenwasserversickerung bzw. —ableitung wurde im
§ 12 des Durchfuihrungsvertrages vom 26. Juli 2018 verbindlich geregelt.

Weiterhin umfasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-11 VE Vermeidungsmal3-
nahmen, die die Auswirkungen der Planung insbesondere auf die Schutzgiter Wasser,
Boden und Flachen mindern: Es erfolgt die Festsetzung zur Herstellung von wasser- und
luftdurchlassigem Wegeaufbau, die Festsetzung von Tiefgaragen mit einer Erdschicht von
0,40 m sowie die Festsetzung eines Dachaufbaus zur Herstellung einer extensiven Dach-
begrinung.

3. AuBerung:

In der Begrindung zum Bebauungsplan werden Aussagen zur Entwasserung der Stral3e
Am Maria-Jankowski-Park getroffen. Auch fir Bestandsstra3en gilt, dass das Regenwas-
ser vorzugsweise vor Ort bewirtschaftet werden soll.

Laut Begrindung wird die Ableitung des Regenwassers von der StraBe Am Maria-
Jankowski-Park in den vorhandenen Regenwasserkanal in der BahnhofstralRe fokussiert.
Eine Ableitung von Regenwasser in die vorhandene Regenwasserkanalisation in der
Bahnhofstral3e wére grundsatzlich aber nur im Rahmen der von der Senatsverwaltung fur
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) festgelegten maximalen Abflussspende
(20 I/ s*ha, Vorflut Gewasser |. Ordnung) moglich. Die Errichtung eines unterirdischen
Stauraumkanals ist auf Grund der geringen Abflussmenge (1 I/s) und der Hohenlage des
Vorflutkanals in der Bahnhofstral3e eine kostenintensive, betrieblich sehr aufwendige und
wirtschaftlich nicht darstellbare Variante. Diese gilt es zu vermeiden.

Wie bereits durch das Bezirksamt angedacht, ist der Einbau von versickerungsfahigem
Pflaster eine mogliche Variante, das Regenwasser vor Ort zu bewirtschaften.

Alternativ kdnnte auch geprift werden, ob das Regenwasser gezielt in einer Teilflache im
Maria-Jankowski-Park zur Versickerung gebracht werden kann. Gemeinsam mit dem
StralB3enbaulasttrager, der SenUVK und den BWB ist eine alternative Lésung zur Ableitung
zu erarbeiten.

Abwagung des Bezirks:

Wird bericksichtigt.

In Abstimmung mit dem zustandigen Strafl3en- und Griinflachenamt wird die Vorhabentra-
gerin die StralRe Am Maria-Jankowski-Park entsprechend der ,Stral’enplanung — Erlaute-
rungsbericht Entwurfsplanung“ vom 15. Juli 2018 ausbauen. Der grundhafte Ausbau der
offentlichen Strae mit wasserdurchlassigen Betonverbundsteinen (Cheops SV Enviro
Plus) wurde im Teil VI ErschlieBung 88 13 bis 19 des Durchfihrungsvertrages vom 26.
Juli 2018 verbindlich geregelt.

4. AuRerung:
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Zu Information wurde in der Anlage das Hinweisblatt zur Begrenzung von Regenwas-
sereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin (Stand 2017), welches von der SenUVK her-
ausgegeben wurde, beigefligt. Fragen bitte an diese Behorde.

Die Technischen Vorschriften zum Schutz der Trinkwasser- und Entwésserungsanlagen
der BWB sind einzuhalten.

Sofern ein Bauvorhaben Neu- oder Umbauarbeiten an den Anlagen der BWB erforderlich
macht, bitten wir den Investor friihzeitig mit uns Kontakt aufzunehmen.

Wir mdchten darauf hinweisen, dass Neu- oder Umbaumalnahmen an den Anlagen der
BWB umfangreiche Objektplanungen erfordern kénnen, unter Umstanden auch die vor-
herige Aufstellung von hydraulischen Konzepten, welche auch mit der zustéandigen Se-
natsverwaltung abzustimmen sind. Dies ist zeitlich zu bertcksichtigen.

Die Vorlaufzeiten fir die Planung und Genehmigung bis zum Baubeginn betragen fir ge-
wohnlich mindestens zwolf Monate ab Vorlage aller daftr erforderlichen Voraussetzun-
gen.

Weiterhin sind ErschlieBungsinvestitionen bis zum Marz des Vorjahres bei den BWB an-
zumelden und deren Planung zu beauftragen.

Die wichtigsten Voraussetzungen fir den Planungsstart sind:

o Den BWB liegen die verbindlichen ErschlieBungsplane bzw. Um- oder Neubau-
plane mit geplanten Gelandehdhen vor.

e Sofern o6ffentliches Straf3enland betroffen ist, liegen den BWB die erforderlichen
StralRenbauplane mit Zustimmung des zusténdigen Straf3en- und Grinflachen-
amts vor.

e Sofern Neu- oder Bestandsbauten an das Trinkwasser- oder Abwassernetz ange-
schlossen werden sollen, liegen den BWB die erforderlichen Hausanschlussan-
trdge mit den konkreten Bedarfsangaben vor.

e Sofern die Kosten fur die Neu- und Umbauarbeiten ganz oder teilweise vom Ver-
anlasser zu tragen sind, liegt den BWB eine Kosteniibernahmeerklarung oder ein
Vertrag, mindestens aber ein Grinprifungs- bzw. ein Objektplanungsauftrag,
schriftlich vor.

Es wird gebeten, die Belange der BWB im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens
zu berlcksichtigen.

Abwagung des Bezirks:
Wird zur Kenntnis genommen.

22. Netzgesellschaft Berlin Brandenburg mbH & Co. KG (Stellungnahme vom
24.05.2018)

AuRerung:

Es wird darauf hingewiesen, dass die in den beigefigten Planunterlagen enthaltenen An-
gaben und Mal3zahlen hinsichtlich Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Ab-
weichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitungen
nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht auf dem kiirzesten Weg verlaufen. Dartber
hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben
zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind
auf jeden Fall durch fachgerechte Erkundungsmaflinahmen festzustellen.

In unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf dem Einsatz von Maschinen zu verzichten.
Die beigefugten Planunterlagen geben den Bestand zum Zeitpunkt24.05.2018 fehlt der
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Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer
das Antwortschreiben mit aktuellen farbigen Planunterlagen vor Ort vorliegt.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsétzlich durch Nutzung der offentlichen
ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Dariiber hinaus not-
wendige Flachen fur Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemaf § 9 Abs. 1 BauGB
festzusetzen.

Nach Auswertung des B-Plan Entwurfes und der entsprechenden Begriindung ist die Lei-
tungsschutzanweisung und die Hinweise betr. Baumpflanzungen ohne und mit Siche-
rungsmaf3nahmen (Abstimmung mit NBB) zu beachten.

Abwaéagung des Bezirks:

Wurde zur Kenntnis genommen.

Das Vorhabengrundsttick einschlie3lich der Stral3e Am Maria-Jankowski-Park ist gemaf
des beigeflgten Leitungsbestandsplanes von keiner Gasleitung betroffen.

23. Berliner Feuerwehr (Stellungnahme vom 06.06.2018

AuRerung:
Bei der Prifung der eingereichten Planungsunterlagen ergaben sich aus Sicht der Berliner
Feuerwehr folgende Anregungen und Hinweise:

Daruber hinaus bestehen keine Bedenken.

Es sind keine Léschwasserbrunnen vorhanden

Die Befahrbarkeit der Verkehrsflachen und die Zuganglichkeit des Grundstiicks tber 6f-
fentliche Verkehrsflachen fur Fahrzeuge der Feuerwehr, sowie die Erreichbarkeit vorhan-
dener notwendiger Zufahrten von Anschlussgrundstiicken, ist gewahrleistet.

Zusatzliche Hinweise
Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist nicht dargestellit.

Sonstige Bemerkungen:

Fur das Gelande ist eine ausreichende Erschlieliung mittels Stral3en, und eine ausrei-
chende Léschwasserversorgung zu gewahrleisten. Im Zuge eines Baugenehmigungsver-
fahrens wird von Seiten der Berliner Feuerwehr im einzelnen dazu Stellung genommen.

Abwagung des Bezirks: Abwégung des Bezirks:

Wourde zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bericksichtigt.

24. Berliner Stadtreinigung (Stellungnahme vom 05.06.2018)

1. AuRerung:

Bauliche oder Grundstticksinteressen der Berliner Stadtreinigung sowie Belange der Ab-

fallbeseitigung werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht berihrt.

Auch aus reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwande gegen die geplante Bau-
mafnahme.

Es wird die Gelegenheit genutzt, um auf die baulichen Erfordernisse zur ordnungsgema-
Ben Leistungserbringung der Miullabfuhr und Stral3enreinigung hinzuweisen.
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Auch wenn die Hinweise nicht in die Abwagung einflieen sollten, wird gebeten, diese an
den Vorhabentrager bzw. Fachplaner weiterzuleiten, damit sie bei der konkreten Baupla-
nung Bericksichtigung finden kénnen.

Fir den Bereich Mullabfuhr: Behalterstandpléatze und Transportwege
(Neu geplante) Strallen und Wege mussen so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen
mit einem Gesamtgewicht von 26 t und einer max. Einzelachslast von 11,5 t dauernd be-
nutzt werden kdnnen. Die erforderliche Mindestbreite betragt 3,55 m.

Abwaéagung des Bezirks:

Wurde zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Berlcksichtigung bei der Realisierung des Vorhabens an die
Vorhabentragerin weitergeleitet.

2. AuRerung:

Zufahrtswege von tber 15 m Lange erfordern einen Wendeplatz von mind. 25 m Durch-
messer. Das Befahren von ausgewiesenen Stral3en und Wegen erfolgt ausschlieflich bei
ausreichend befestigten Oberflachen. Kies-, Schotteiwege sowie 6ffentliche und private
Straf3en, die sich noch im Bau befinden, erfiillen diese Anforderungen zumeist nicht.

Abwagung des Bezirks:

Wird berlcksichtigt. In Abstimmung mit dem zustandigen Stral3en- und Grinflachenamt
wird die Vorhabentragerin die Stralle Am Maria-Jankowski-Park entsprechend der Stra-
Renplanung — Erldauterungsbericht Entwurfsplanung vom 15. Juli 2018 als Mischverkehrs-
flache ausbauen. Dieser grundhafte Ausbau der 6ffentlichen StraRe wurde verbindlich im
Durchfiihrungsvertrag vom 26. Juli 2018 geregelt.

Auch in Abstimmung mit der BSR erfolgte in diesem Zusammenhang der Nachweis fur
die Wendeanlage entsprechend dem Bemessungsfahrzeug ,dreiachsiges Millfahrzeug*
unter der Inanspruchnahme der geplanten Tiefgaragenzufahrt. Dabei soll die Zufahrt der
Tiefgarage auf einer Lange von ca. 15-20 m nicht groR3er als 3% geneigt sein.

3. AuBerung:
Flachen fir die Aufstellung von Abfall- und Wertstoffbehaltern sind unmittelbar an fir Ent-
sorgungsfahrzeuge erreichbaren Straf3en zu errichten.

Abfall- und Wertstoffbehélter werden nur von ebenerdig zugéanglichen, d. h. zum 6ffentli-
chen StraRenland niveaugleichen Standplétzen entsorgt. Ein Anspruch auf Abholung von
einem nicht ebenerdig und nicht niveaugleich zur Stral3e gelegenen Behalterstandplatz,
z.B. in Kellergeschossen und/ oder Tiefgaragen, besteht nicht. Die Oberflache des Trans-
portwegs sowie stralRennahe Bereitstellungsflachen sind ausreichend zu befestigen.

Der Entleerungsturnus wird von uns nach ortlichen und betrieblichen Belangen festgelegt.
Grundsatzlich ist mindestens die fiir eine wochentliche Abfuhr ausreichende Anzahl von
Behaltern aufzustellen.

Sollte eine Abfallentsorgung mit Unterflurcontainern geplant werden, missen zusatzliche
Aspekte beachtet werden. Fir die Entsorgung mittels Unterflurcontainern muss am Stand-
ort ein freier Luftraum Uber dem Arbeitsbereich des Krans in H6he von 9 m vorhanden
sein. Die Entfernung zwischen Kransaule und Unterflursystem darf nicht mehr als 5,70 m
betragen. Der Abstand der Unterflursammelstelle zu parkenden Fahrzeugen muss min-
destens 2 m betragen. Im Operationsbereich des Krans dirfen sich keine Objekte befin-
den, die die Entleerung behindern. Bei der Planung und Gestaltung der Abfallsammel-
platze sowie der Verkehrsflachen unterstitzt Sie gern die BSR-Standplatzberatung unter
Standplatzberatung@BSR.de.
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Um die Pflichten bezlglich des Arbeitsschutzes sowie der gesetzlichen Unfallversiche-
rung zu erftllen, kdnnen weitere Anforderungen gestellt werden.

Fur den Bereich Reinigung: Gestaltung der Fahrbahnen und Gehwege:

Fahrbahnkanten sind durgangig ohne Hindernisse, wie z. B. vorstehende Regeneinlaufe,
auszufuhren, um die maschinelle Reinigung nicht zu behindern. Eine Querbeparkung
sollte vermieden werden. Bordsteinkanten an Kreuzungen und Uberwegen sind mit einer
Mindestbreite von 1,50 m abzusenken.

Bei der Einrichtung von Stellflachen fur den ruhenden Verkehr ist es fir unsere Reini-
gungsarbeiten von Vorteil, die Einlaufe fur die Oberflachenentwésserung so anzulegen
oder auszusparen, dass diese nicht durch parkende Fahrzeuge verstellt werden kénnen.

Zum Absaugen von Schlammfangen setzen wir Baggersaugfahrzeuge mit einem Gesamt-
gewicht von 26 t und einem Schwenkbereich des Saugrissels von 5 m ein. Werden
Schlammfange im Gehwegbereich so angelegt, dass sie tber 5 m von der Bordsteinkante
entfernt sind, sollte eine Zufahrt fur diese Fahrzeuge gewéhrleistet sein. Auf den Einsatz
von Kastenrinnen zur Entwasserung sollte ganzlich verzichtet werden.

Aus Sicht der Reinigung und Mdillabfuhr ist bei der Gestaltung der 6ffentlichen und priva-
ten Gehwegbereiche die gebundene Pflasterbauweise der ungebundenen vorzuziehen.
Auf wassergebundene Wegedecken ist zur Vermeidung von Wildwuchs zu verzichten.

Durch die Wahl eines geeigneten Verlegematerials und ggf. einer entsprechenden Ver-
siegelung kann zudem der Entstehung hartnéackiger Verschmutzungen, wie z. B. durch
Kaugummis, entgegengewirkt werden.

Bei der Aufstellung von Pollern im Gehwegbereich bitten wir zu beachten, dass die unge-
hinderte Zu- und Abfahrt fir den Behaltertransport und fir Kleinkehrfahrzeuge mit einer
lichten Breite von 1,50 m gewahrleistet wird. Diese Mindestbreite ist auch fur die ord-
nungsgemale maschinelle Reinigung von Radwegen erforderlich.

Generell erleichtern Absenkungen an Gehwegen die Arbeit der Reinigung und der Mull-
abfuhr beim Uberqueren der Stralzen.

Erhoht angelegte Baumeinfassungen oder ahnliche Anlagen sollten mdglichst so gestaltet
werden, dass sie ohne Vorspriinge gerade bis zur Gehwegebene verlaufen, um eine op-
timale Reinigung der Gehwege zu gewahrleisten. Zudem sind Baumeinfassungen nur mit
gefestigter Erde (Verzicht auf Gitter, Kiesel etc.) anzulegen. Bei der Verwendung von Ab-
deckungen ist es eine grof3e Erleichterung fur uns, wenn diese das Aussaugen von Abfal-
len ermdglichen, dabei aber Kiesel o. A. zurtickhalten.

Begleitgriin sollte nur auf Flachen angelegt werden, die nicht zwangslaufig betreten wer-
den missen. Beim Anlegen von unbefestigten Flachen ist es auch wiinschenswert, wenn
auf Kieselsteine verzichtet wird.

Bei der Installation von Papierkdrben bitten wir um Verwendung von Pfosten mit einer
minimalen Hohe von 1,30 m und einem Durchmesser von 0,08 m.
Bei einem hohen Abfallautkommen empfehlen wir den Einsatz von Unterflurpapierkdrben.

Um Behinderungen bei der Reinigung zu vermeiden, ist es erforderlich, dass Verkehrs-
schilder und Werbeplakate in einer Mindesth6he von 2,10 m angebracht werden. Auch
bei der Installation sonstiger gestalterischer Elemente sollte eine ungehinderte Reinigung
gewabhrleistet bleiben.
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Uber eine Riickmeldung, inwieweit unsere Anmerkungen in der Detailplanung Beachtung
gefunden haben, waren wir dankbar.

Bitte denken Sie auch daran, uns den Tag der Verkehrsiibergabe rechtzeitig mitzuteilen.
Darlber hinaus benétigen wir eine Ubersicht der als 6ffentliche Verkehrsflache gewidme-
ten Bereiche (Widmungskarte).

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Abschluss der BaumalRnahme durch das Bezirk-
samt zu prifen ist, ob neue Gehwege, die keinem Anlieger zugeordnet werden kdnnen,
entstanden sind und die BSR Uber die daraus resultierende Winterdienstpflicht gem. § 4
Abs. 4 Stral3enreinigungsgesetz (StrReinG) zu informieren.

Um eventuelle Beschadigungen an neuen oder wiederhergestellten Gehwegen zu verhin-
dern, wird au3erdem um die Meldung solcher Gehwegabschnitte und des entsprechenden
Zeitraumes gebeten, in welchem diese nicht mit Kleinkehrfahrzeugen befahren werden
sollen.

Abwagung des Bezirks:
Wourde zur Kenntnis genommen. Die Hinweise werden zur Berlicksichtigung bei der Rea-
lisierung des Vorhabens an die Vorhabentragerin weitergeleitet.

Die Hinweise sind nicht Gegenstand des Planverfahrens. Die Hinweise werden an die
Vorhabentragerin weitergeleitet.

25. Landesamt fur Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit
Berlin (Stellungnahme vom 08.06.2018)

AuRerung:
Die Prufung der tibersandten Planungsunterlagen hat keine Einwande oder konkrete Hin-
derungsgriinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte ergeben.

Aus dem Zustandigkeitsbereich des LAGetSi sind keine immissionsschutzrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren betroffen wéren.

Abwagung des Bezirks:
Wourde zur Kenntnis genommen.

26. Landesdenkmalamt (Stellungnahme vom 21.06.2018)

1. AuRerung:

Die o.g. Planung betrifft Belange von Denkmalschutz und Denkmalpflege. Baudenkmal,
archaologisches Verdachtsgebiet und die benachbarte Gesamtanlage sind in der Begrin-
dung korrekt angegeben, die Schule Lindenstralie 1 jedoch ist auf3erdem auch als Bau-
denkmal geschiitzt.

Abwagung des Bezirks:

Wird bertcksichtigt.

Die Begrindung wird unter Punkt 1.2.7 ,Denkmalschutz® ergénzt einschlief3lich der u.g.
Stellungnahme des Landesdenkmalamts zum Kurzbericht und der Grabungsdokumenta-
tion.

2. AuBerung:
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Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der archaologischen Bodendenkmalpflege des
Landesdenkmalamtes Berlin abzustimmen.

Abwagung des Bezirks:

Wurde bericksichtigt.

In der Mail vom 13. Juli 2018 wird von Seiten des Landesdenkmalamtes bestatigt, dass
nach Sichtung des Kurzberichtes und der vorliegenden Grabungsdokumentation vom No-
vember 2016 fur das Vorhabengrundstuck keine weiteren Forderungen bestehen. Die ar-
chaologischen Bestandsaufnahmen sind damit abgeschlossen. Eine verbindliche Rege-
lung im Durchfiihrungsvertrag war deshalb nicht mehr erforderlich.

3. AuRerung:

Durch die Festsetzungen werden eine Aufstockung der Villa samt Anbau sowie eine nahe
heranriickende Bebauung mit 5 Vollgeschossen ermdglicht. Dies verandert Substanz, Er-
scheinungsbild und Eigenart des Baudenkmals erheblich. Aufgrund der fortgeschrittenen
Abstimmungen werden jedoch denkmalpflegerische Bedenken gréfRtenteils zurlickge-
stellt.

Abwagung des Bezirks:
Wurde zur Kenntnis genommen.

4. AuBerung:
Ausgeschlossen werden muss allerdings eine weitere Erhdhung der heranriickenden
Baukdérper durch nicht als Vollgeschoss zahlende Staffelgeschosse.

Abwagung des Bezirks:

Wurde berilicksichtigt.

Zur planungsrechtlichen Sicherung wird zur Beschrankung der Gebaudehdhen innerhalb
der Giberbaubaren Grundstiicksflachen A und B folgende textliche Festsetzung aufgenom-
men: ,In der Flache fur Wohnen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen A
und B keine weiteren Geschosse oberhalb des flinften Vollgeschosses zulassig.*

5. AuRerung:

Die Formulierungen zu den umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgiter (111.1.4) sind
anzupassen: Statt dem Absatz ,Die Planung der Neubauten ... nicht negativ auf das Bau-
denkmal und das Naturdenkmal aus® wird vorgeschlagen: ,Die nahe an das Baudenkmal
heranriickende fiinfgeschossige Bebauung stellt einen starken Kontrast zum kleinteiligen
Bestandsbau dar. Belange des denkmalpflegerischen Umgebungsschutzes wurden ge-
genuber den Belangen der Wohnraumversorgung abgewogen und zurtickgestellt.”

Abwagung des Bezirks:
Wourde berilicksichtigt.
Der Punkt Ill.1.4 im Begrindungstext wurde wie vorgeschlagen geéndert.

6. AuBerung:

Es wird darauf hingewiesen, dass die auch dem Landesdenkmalamt vorliegende Stellung-
nahme der Unteren Denkmalschutzbehodrde von Seiten des Landesdenkmalamts mitge-
tragen wird. Der dort angesprochene Ausschluss von vortretenden Balkonen muss sich
nicht nur auf die Stidfassade des Baukdrpers A, sondern auch auf das Baudenkmal selbst
beziehen.

Abwagung des Bezirks:
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Wurde beriicksichtigt.
Siehe Stellungnahme der Untere Denkmalschutzbehérde
Die textliche Festsetzung Nr. 4 wurde entsprechend erganzt.

Fazit:

Im Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern offent-
licher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden Anderungen bzw. Erganzungen im Ent-
wurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE vorgenommen:

- Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 1: Kindertagespflegestelle

- Aufnahme einer textlichen Festsetzung:
,In der Flache fur Wohnen ist innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache B
eine Kindertagespflegestelle in einer Wohnung mit mindestens 50 m? zu errichten.”

- Aufnahme einer textlichen Festsetzung:
»,In der Flache fir Wohnen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen A
und B keine weiteren Geschosse oberhalb des fiinften Vollgeschosses zulassig.”

- Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 4: mit Ausnahme der Linie entlang den
Punkten al, a2, a3, a4, a5, a6 und a7

Die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE wurde entsprechend
des Ergebnisses der Abwéagung Uberabeitet.

In Ergdnzung zum Verkehrsplanerischen Beitrag vom 3. Juli 2017 wurde in Abstimmung
mit dem SGA, FB Tief die ,Strallenplanung — Erlauterungsbericht Entwurfsplanung® ein-
schlie3lich des Lageplans Am Maria-Jankowski-Park (Entwurfsplanung) vom 15. Juli 2018
abgestimmt und als Anlagen 11 und 12 dem Durchfihrungsvertrag vom 26. Juli 2018 bei-
geflgt.

4, Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 9-11 VE vom 5. Juni 2019 hat
nebst Begriindung sowie Fachgutachten gemaf § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch in der Zeit
vom 24. Juni 2019 bis einschlieB3lich 23. Juli 2019 im Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Stadt-
entwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung 6ffentlich ausgelegen. Dartiber hinaus konn-
ten die Unterlagen wahrend des Auslegungszeitraums auch im Internet Giber die Home-
page des Bezirks Treptow-Kdpenick oder tber die Beteiligungsplattform des Landes Ber-
lin www.mein.berlin.de eingesehen werden. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung
wurde im Amtsblatt fr Berlin Nr. 25 vom 14.06.2019, Seiten 3716/3717 bekanntgemacht
sowie in der Tagespresse (Berliner Morgenpost, Berliner Zeitung) am 14. Juni 2019 ver-
offentlicht.

Die Behotrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
21.06.2019 Uber die 6ffentliche Auslegung benachrichtigt.

Wahrend des Auslegungszeitraumes wurden 233 Internetzugriffe registriert. Die Ausstel-
lung zur 6ffentlichen Auslegung wurde dagegen von der Offentlichkeit nicht besucht. Von
der Offentlichkeit und vom BLN gingen 3 Stellungnahmen ein.

Von den 27 benachrichtigten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange liegen
6 Stellungnahmen vor.
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Im Ergebnis der Abwagung erfolgen redaktionelle Anpassungen der Begrindung zum vor-
habenbezogenen B-Plan 9-11 VE. Anderungen der Planinhalte sind nicht erforderlich.

Die einzelnen vorgebrachten AuRerungen und Hinweise in den Stellungnahmen von Be-
horden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit einschlieRlich
der Umgang im Rahmen des Planverfahrens (Abwagung) werden im Folgenden darge-
stellt:

1. IT-Dienstleistungszentrum Berlin (Stellungnahme vom 24.06.2019)

AuRerung:
Aufgrund des eingereichten Planentwurfes wurde festgestellt, dass keine Belange des IT-
Dienstleitungszentrums betroffen sind.

Abwaéagung des Bezirks:
Wird zur Kenntnis genommen.

2. Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (Stellungnahme vom
25.06.2019)

AuRerung:

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefligten Planunter-
lagen enthaltenen Angaben und Maf3zahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe un-
verbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass
erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht auf dem kirzesten
Weg verlaufen. Dariiber hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen, auf die die NBB kei-
nen Einfluss hat, Angaben zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der
Verlauf der Leitungen sind auf jeden Fall durch fachgerechte Erkundungsmafinahmen
(Ortung, Querschlage, Suchschlitze, Handschachtungen usw.) festzustellen.

In unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und
in Handschachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand
zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der
Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktuellen farbigen Planunterlagen vor Ort vor-
liegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in Farbe auszugeben. Bitte prifen Sie nach
Ausgabe die MaR3stabsgenauigkeit. Die Auskunft gilt nur fiir den angefragten raumlichen
Bereich und nur fir eigene Leitungen der NBB, so dass gegebenenfalls noch mit Anlagen
anderer Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu rechnen ist, bei denen weitere
Auskunfte eingeholt werden missen.

Die Entnahme von Maaf3en durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zuldssig.
Stillgelegte Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstandig enthalten.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen
ErschlielBungsflachen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dartber hinaus not-
wendige Flachen fur Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemaf § 9 Abs. 1 BauGB
festzusetzen.

Nach Auswertung des Bebauungsplans und zu beachten und folgendes in die weitere
Planung einzuarbeiten:

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmalnahmen ein Abstand zu Leitungen von
mindestens 2,5 m von der Rohraul3enkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzu-
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halten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB Schutz-
mafnahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Fallen an-
gestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flachwurzelnde Baume
einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der
senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante

unserer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Welter ist zwischen Rohrleitung/
Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Um-
fang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der
Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht beschadigt werden.
Wir weisen darauf hin, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel der je-
weilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.

Ist im Baubereich eine Gas-Stral3enbeleuchtung vorhanden, wenden Sie sich bitte an den
Betreiber: Stromnetz Berlin GmbH, BerlinLicht, EichenstralRe 3a, 12435 Berlin, Tel. 0800
110 2010, E-Mail: berlinlicht@stromnetz-berlin.de. Die Zustandigkeit fur die

Zuleitungen liegt ebenfalls beim Betreiber. Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass die
Zuleitungen zu vorhandenen und ehemaligen Gas-StraRenlampen nicht vollstandig in un-
seren Planen dokumentiert sind. Sollte der Geltungsbereich ihrer Auskunftsanfrage ver-
andert werden oder der Arbeitsraum den dargestellten raumlichen Bereich Uberschreiten,
ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.

Abwagung des Bezirks:

Wird zur Kenntnis genommen.

Das Vorhabengrundstiick einschlie3lich der Stral’e Am Maria-Jankowski-Park ist gemaf3
des beigeflugten Leitungsbestandsplanes von keiner Gasleitung betroffen.

Alle weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Ausfihrungs-
planung / Vorhabenumsetzung bertcksichtigt.

3. Berliner Feuerwehr (Stellungnahme vom 02.07.2019)

Aul3erung:
Bei der Prifung der eingereichten Planungsunterlagen ergaben sich aus Sicht der Berliner
Feuerwehr folgende Anregungen und Hinweise:

e siehe Anlage

e Es sind keine Loschwasserbrunnen vorhanden.

Dariuber hinaus bestehen keine Bedenken.

Anlage

Zuséatzliche Hinweise

Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist nicht dargestellt.

Sonstige Bemerkungen:

Fur das Gelande ist eine ausreichende ErschlieBung mittels Straf3en, und eine ausrei-
chende Loschwasserversorgung zu gewahrleisten. Im Zuge eines Baugenehmigungsver-
fahrens werden wir im einzelnen dazu Stellung nehmen.

Abwagung des Bezirks:
Wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise werden im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bericksichtigt.

4. Berliner StraRenreinigung (Stellungnahme vom 09.07.2019)
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1. AuRerung:

Bauliche oder Grundsticksinteressen der Berliner Stadtreinigung sowie Belange der Ab-
fallbeseitigung werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht berlhrt.

Auch aus reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwande gegen die geplante Bau-
mafnahme.

Wir méchten die Gelegenheit nutzen, um auf die baulichen Erfordernisse zur ordnungs-
gemalien Leistungserbringung hinzuweisen.

Behélterstandplatze und Transportwege

Die Anfahrt der Entsorgungsfahrzeuge wird Uber Am-Maria-Jankowski-Park erfolgen, die
Wendestelle ist bereits im November 2017 mit uns abgestimmt worden. Da eine Befah-
rung des Grundstlickes voraussichtlich nicht méglich sein wird, bitten wir darum zu be-
achten, dass- Flachen fur die Aufstellung von Abfall- und Wertstoffbehéltern unmittelbar
an fur Entsorgungsfahrzeuge erreichbaren Stral3en zu errichten sind. Sie sollten maximal
15 m entfernt sein.

Abwagung des Bezirks:

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Berlcksichtigung bei der Realisierung des Vorhabens an die
Vorhabentragerin weitergeleitet.

2. AuBerung:

Abfall- und Wertstoffbehalter werden nur von ebenerdig zugénglichen, d. h. zum 6ffentli-
chen StraRenland niveaugleichen Standpléatzen entsorgt. Ein Anspruch auf Abholung von
einem nicht ebenerdig und nicht niveaugleich zur Stral3e gelegenen Behalterstandplatz,
z.B. in Kellergeschossen oder der geplanten Tiefgaragen, besteht nicht. Die Oberflache
des Transportwegs sowie stralennahe Bereitstellungsflachen sind ausreichend zu befes-
tigen.

Der Entleerungsturnus wird von uns nach ortlichen und betrieblichen Belangen festgelegt.
Grundsatzlich ist mindestens die fiir eine wochentliche Abfuhr ausreichende Anzahl von
Behaltern aufzustellen.

Sollte eine Abfallentsorgung mit Unterflurcontainern geplant werden, missen zusatzliche
Aspekte beachtet werden. Fir die Entsorgung mittels Unterflurcontainern muss am Stand-
ort ein freier Luftraum Uber dem Arbeitsbereich des Krans in Hohe von 9 m vorhanden
sein. Die Entfernung zwischen Kransaule und Unterflursystem darf nicht mehr als 5,70 m
betragen. Der Abstand der Unterflur-sammelstelle zu parkenden Fahrzeugen muss min-
destens 2 m betragen. Im Operationsbereich des Krans diirfen sich keine Objekte befin-
den, die die Entleerung behindern. Bei der Planung und Gestaltung der Abfallsammel-
platze sowie der Verkehrsflachen unterstitzt Sie gern die BSR-Standplatzberatung unter
Standplatzberatung@BSR.de.

Um die Pflichten bezlglich des Arbeitsschutzes sowie der gesetzlichen Unfallversiche-
rung zu erfullen, kdnnen weitere Anforderungen gestellt werden.

Abwagung des Bezirks:

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Berlcksichtigung bei der Realisierung des Vorhabens an die
Vorhabentragerin weitergeleitet.

5. Vattenfall Warme (Stellungnahme vom 10.07.2019)
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AuRerung:

Den oben benannten Bebauungsplan 9-11 VE haben wir hinsichtlich der Belange der Vat-
tenfall Warme Berlin AG gepruft. In dem von Ihnen unmittelbar angefragten ortlichen Be-
reich ist kein Anlagenbestand der Vattenfall Warme Berlin AG vorhanden.

Abwagung des Bezirks:
Wird zur Kenntnis genommen.

6. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen - WBL (Stellungnahme vom
19.07.2019)

1. AuRerung:

Die Wohnungsbauleitstelle (WBL) der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Woh-
nen bedankt sich fur die Zusendung der Unterlagen zum Bebauungsplanentwurf 9-11 VE
im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Mit dem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fur den Neubau von 65
Wohnungen geschaffen werden. Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt,
ist bei dem Bebauungsplanverfahren das Berliner Modell der kooperativen Baulandent-
wicklung anzuwenden.

Zum 01.02.2017 wurde das Berliner Modell aktualisiert. Seitdem gilt eine erhéhte Quote
fur mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum von 30% der Geschossflache Woh-
nen. Aus Grinden des Vertrauensschutzes wurden solche Projekte ausgenommen, bei
denen eine abgestimmte Grundzustimmung des Vorhabentragers bereits vor dem
31.01.2017 unterzeichnet wurde. Da der Vorhabentrager mit Datum vom 16.01.2017 eine
Grundzustimmung zum Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung abgegeben
hat und der Abschluss des Stadtebaulichen Vertrages gemaR Ubergangsregelung nach
der Mal3gabe des Berliner Modells bis zum 31.07.2018 erfolgte, gilt fir diesen Bebau-
ungsplan die Quote fir mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum von 25% der
Wohneinheiten.

Abwagung des Bezirks:
Wird zur Kenntnis genommen.

2. AuBerung:

Auf Seite 18 der Begriindung wird auf die Leitlinie des Berliner Modells der Kooperativen
Baulandentwicklung Bezug genommen. Hier bitte ich noch einen Hinweis auf die zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Stadtebaulichen Vertrags glltige Fassung der Leitlinie
vom 14.04.2015 und die Ubergangsregelung zur Quote fiir mietpreis- und belegungsge-
bundenen Wohnraum redaktionell zu erganzen.

Abwagung des Bezirks:

Wird bertcksichtigt.

Die Begriindung wird unter Punkt 1.3.5.4 redaktionell fortgeschrieben, indem auf die zum
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gultige Fassung der Leitlinie vom 14.04.2015 und die
Ubergangsregelung zur Quote fiir mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum von
25% der Wohneinheiten hingewiesen wird.

3. AuBerung:

Auf Seite 42 wird unter ,3.8 Durchfuhrungsvertrag" die Kostenbeteiligung des Vorhaben-
tragers an der baulichen Erweiterung der Hauptmann-von-Kdpenick-Schule und die Ver-
wendung der pauschalen Kostensatze geman Berliner Modell dargestellt.
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Hierzu moéchte ich auf die Hinweise der WBL vom 26.07.2018 (im Rahmen der Prifung
vor Vertragsabschluss) und 24.05.2019 (im Rahmen der formlosen Prifung) zurtickkom-
men. Die in Anlage 7.2 des Stadtebaulichen Vertrages enthaltene Kostenschatzung ba-
siert lediglich auf den pauschalen Kostenannahmen, die im Rahmen des Berliner Modells
fur den Neubau eines Schulplatzes angesetzt werden. Zur Erhéhung der Rechtssicherheit
wird empfohlen, eine Kostenschatzung fir die hier vorgesehene MalRhahme (Dachaus-
bau) vorzunehmen und im Vertrag entsprechend zu berlcksichtigen.*

Abwaéagung des Bezirks:

Der Empfehlung wird nicht gefolgt / nicht berlcksichtigt.

Im 8 7 Abs. 7 des Durchfihrungsvertrages vom 26.07.2018 wurde mit der Vorhabentra-
gerin verbindlich geregelt, dass beide Vertragsparteien auf eine Abrechnung der Mal3-
nahme und die Fuhrung entsprechender Nachweise verzichten. Das schliel3t Nach- bzw.
Ruckforderungen aus.

4. AuRerung:

Im Rahmen der offentlichen Auslegung des Bebauungsplans lagen die Unterlagen zum
Durchfiihrungsvertrag nicht vor. Inwieweit mit den Anmerkungen der WBL im Rahmen der
vorgezogenen Rechtsprifung umgegangen wurde, kann die WBL erst im Rahmen der
Rechtspriifung bewerten.

Abwagung des Bezirks:
Wird zur Kenntnis genommen.

1. Birgerin (Stellungnahme vom 25.06.2019)

1. AuRerung:

Vorgelegt wird wieder eine Planung, wo der Verkehr, vor allem der ruhende Verkehr nicht
bertcksichtigt werden. Das Verkehrsgutachten ist zum grof3en Teil ein reines Gefallig-
keitsgutachten. Viele Fragen zum Verkehr werden nicht beantwortet oder stellen in der
Praxis fur Anwohner und Neubaubewohner eine unzumutbare Belastung dar.

AuBer der StichstralRe bis zur Tiefgarage gibt es keine ErschlieBungsstrallen zu den
Wohnbldcken. Es gibt keine Aussage daruiber, wo in Zukunft Besucher, Verwandte und
Bekannte parken kdnnen? Wo parken Taxen, Altenpfleger, Lieferfahrzeuge und Paket-
dienste? Wo parken Krankenwagen und Bereitschaftsarzte? Die fahren doch bestimmt
nicht in die Tiefgarage.

Wo parken die Bewohner, die sich einen teuren Tiefgaragenstellplatz nicht leisten kon-
nen? Aufgrund der fehlenden oberirdischen Parkpléatze wird der Wendehammer standig
zugeparkt sein bzw. die Bewohner und Besucher werden gezwungen, in den angrenzen-
den Wohngebieten zu parken. Und dies alles bei einer Neuplanung, wo man sich weigert
den Autoverkehr zu bertcksichtigen.

Dabei ist die Parksituation in den angrenzenden Wohngebieten bereits jetzt schon extrem
und Uberlastet durch die ungeziigelte Verdichtung. Bereits hier wurde der Ruhende Ver-
kehr gar nicht oder nur sehr unzureichend berticksichtigt. Auch dartiber schweigt sich das
vorgelegte Verkehrsgutachten aus.

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht bertcksichtigt.

Das stadtebauliche Konzept, welches der Planung zugrunde liegt, wurde mit den zustan-
digen Fachbehorden einschlieldlich der im Planverfahren beteiligten Trager 6ffentlicher

109



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE

Belange abgestimmt. Neben der planungs-rechtlichen Sicherung des Wohnungsbauvor-
habens soll der ruhende Verkehr durch die Errichtung einer Tiefgarage mit 47 Stellplatzen
einschlieB3lich Behindertenstellplatzen gesichert werden.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die 6ffentliche StraRe Am Maria-Jankowski-Park. Der Aus-
bau der Stral3e innerhalb der zur Verfligung stehenden Flache wurde mit dem zustandigen
bezirklichen Stral3en- und Griinflichenamt abgestimmt. Dabei wurden die nutzungsbe-
dingten Anforderungen entsprechend der ,Strallenplanung — Erlauterungsbericht Entwurf-
splanung® vom Juli 2018 bericksichtigt und abgestimmt. Dazu gehort auch in Abstimmung
mit der BSR der Nachweis fir eine Wendeanlage entsprechend der Bemessungsgrund-
lage ,dreiachsiges Mullfahrzeug“ unter Inanspruchnahme der geplanten Tiefgaragenzu-
fahrt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass in Berlin kein Stellplatznach-
weis mit Ausnahme von Stellplatzen fur schwer Gehbehinderte und Behinderte im Roll-
stuhl bei der Errichtung von 6ffentlich zuganglichen Gebauden besteht.

Dennoch umfasst das Wohnungsbauvorhaben durch die Errichtung einer Tiefgarage nach
Einschatzung des Vorhabentragers sowie unter Beachtung der guten OPNV-Anbindung
in der BahnhofstraRe/LindenstraRe Uber ausreichend Stellplatze (0,7 Stellplatze pro
Wohneinheit bei den geplanten 65 Wohneinheiten). Dariiber hinaus sollen unter Beach-
tung des besonderen Charakters des Vorhabengrundstiicks keine weiteren Stellplatze in-
tegriert werden.

In diesem Zusammenhang gilt es auch festzuhalten, dass auch durch die gute ful3laufige
OPNV-Anbindung (Tram, Bus) des Vorhabens ein geringer Anteil von MIV-Nutzungen am
Gesamtverkehr begunstigt wird. Dies entspricht auch dem Ziel des Landes Berlin den
Umweltverbund gegentiber dem MIV zu starken.

Im Rahmen der Ausfuihrungsplanung des Ausbaus der Stralle Am Maria-Jankowski-Park
kann, sofern technische Anforderungen (z.B. Entwasserung) es ermdglichen, die Herstel-
lung von abschnittsweisem Parken auf 6ffentlichen Straldenland gemal ,Stral’enplanung
— Erlauterungsbericht Entwurfsplanung vom Juli 2018 (Abb. 19 Regelquerschnitt) beriick-
sichtigt werden. Daraus entsteht allerdings kein Anspruch auf Herstellung von Stellplatzen
im Offentlichen StraRenland

2. AuRerung:

Die Zufahrt zum Wohngebiet Uber die Stichstral3e ist fur alle Autofahrer eine Zumutung,
bedingt durch Blockumfahrung, wenden in der vielbefahrenen Bahnhofstral3e mit Blockie-
ren des StraRenbahnverkehrs, Belastung anderer WohnstraRen durch den Zugangs- und
Parksuchverkehr.

Durch die entstehende Belastung fir die Anwohner, wie auch fir die Neubaubewohner
wird der soziale Frieden in der gewachsenen Stadt zerstort. Diese unrealistische Ver-
kehrsplanung diskriminiert die Autofahrer, aufgebaut und begriindet durch griine TrAume-
reien und ideologische Dogmen. Beides hat in einer zukunftsweisenden realistischen
Stadtplanung nichts zu suchen. Die Neubaubewohner und auch die Anwohner haben un-
ter dieser schlechten Verkehrsplanung ein Leben lang zu leiden. Die Planer wohnen ja
dort nicht und ignorieren jeden Hinweis auf ihre katastrophale Planung.

Langst der StichstraRe kdnnten genug Parkplatze geschaffen werden, wenn man eine

funktionierende Stadtplanung fir die Menschen wollte und nicht auf einer ideologischen
Bevormundungsplanung bestehen wiirde.
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Die vorgelegte Planung beriicksichtigt den Ruhenden Verkehr mit Ausnahme der Tiefga-
ragenstellplatze Uberhaupt nicht. Damit ist die Planung nicht nur realitatsfremd und an-
wohnerfeindlich, sondern sie widerspricht auch dem Baugesetzbuch, wo eine Sozialver-
traglichkeit eingefordert wird oder bei Abweichung entsprechende Ausgleichsmalinahmen
zu planen sind. Beides liegt hier nicht vor.

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht berticksichtigt (siehe auch Abwagung zu 1).

Die AuRerungen konnen, ausgehend von den gutachterlichen Ergebnissen, nicht nach-
vollzogen werden.

Aus dem verkehrsplanerischen Beitrag zum vorhaben-bezogenen B-Plan 9-11 VE geht
hervor, dass das geplante Wohnungsbauvorhaben nur geringe Auswirkungen auf das an-
grenzende Verkehrsnetz und die Verkehrsqualitét der anliegenden Knoten hat.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Ausfihrungsplanung des Ausbaus der
StralRe Am Maria-Jankowski-Park, sofern technische Anforderungen (z.B. Entwasserung)
es ermdglichen, die Herstellung von abschnittsweisem Parken auf offentlichen Straf3en-
land gemal ,StraRenplanung — Erlauterungsbericht Entwurfsplanung vom Juli 2018 (Abb.
19 Regelquer-schnitt) berticksichtigt werden kann

3. AuBerung:

Alle Besucherfahrzeuge miissen vor der Tiefgarageneinfahrt parken oder wenden. Dies
ist aber keine funktionierende Verkehrsldsung. Nur die Wendemdoglichkeit fur Mullfahr-
zeuge darzustellen reicht dabei nicht aus. Auch die Aufstellflachen fiir die Feuerwehr bzw.
deren Wendemadglichkeiten wurden im Bebauungsplan nicht berticksichtigt bzw. gekenn-
zeichnet.

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht berlicksichtigt (siehe auch Abwagung zu 1).

Der Ausbau der StralRe innerhalb der zur Verfigung stehenden Flache wurde mit dem
zustandigen bezirklichen Straf3en- und Grinflachenamt abgestimmt. Dabei wurden die
nutzungsbedingten Anforderungen entsprechend der ,Strallenplanung — Erlauterungsbe-
richt Entwurfsplanung® vom Juli 2018 berlcksichtigt und abgestimmt. Dazu gehdrt auch
in Abstimmung mit der BSR der Nachweis fur eine Wendeanlage entsprechend der Be-
messungsgrundlage ,dreiachsiges Mull-fahrzeug® unter Inanspruchnahme der geplanten
Tief-garagenzufahrt.

Auch das Wenden von Feuerwehrfahrzeugen ist somit gewahrleistet.

4. AuRerung:

Auch der Hinweis auf die offentlichen Verkehrsmittel ist nicht hilfreich, denn das wirde
bedeuten, dass der Bebauungsplan dazu missbraucht wird, die Bewohner zu zwingen die
offentlichen Verkehrsmittel zu benutzen. Dies erinnert doch sehr an eine Diktatur und wi-
derspricht damit der Mobilitdtsgarantie unseres Grundgesetzes.

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht berlicksichtigt (siehe auch Abwagung zu 1).

Die uneingeschrankte Gewabhrleistung einer Pkw-Nutzung einschlief3lich Parkmoglichkei-
ten ist aus dem Grundrecht auf Mobilitat nicht ableitbar. Aus dem Grundrecht auf Gewahr-
leistung eines menschenwirdigen Existenzminimums aus Artikel 1 Absatz 1 Grundgesetz
kann unmittelbar ein Grundrecht auf Teilhabe abgeleitet werden. Aus diesem sowie dem
Entwicklungsstand unseres Gemeinwesens als einer Stadt (und einem Land) mit flachen-
deckender OPNV-Versorgung folgt wiederum unmittelbar ein Grundrecht auf Mobilitat
zum Ziele der Austibung der Teilhabe am gesellschaftlichen, kulturellen und politischen
Leben. — dieser Argumentation folgend ist ein auch fir Kinder und Senioren nutzbarer
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OPNV-Anschluss unabdingbar im Gegensatz zur Schaffung von kostenlosen Stellflachen
fur private PKW. Ferner tritt durch die Planung auch keine Benachteiligung i.S. des Grund-
gesetzes ein. Der hohe Entwicklungsstand der bestehenden OPNV-Versorgung am
Standort des Vorhabengebiets sichert vielmehr einen hohen Mobilitdtsstandard fir alle
bestehenden sowie kiunftigen Bewohner.

5. AuBerung:

Auf eine offentliche Beteiligung sollte man in Zukunft verzichten, denn allein mit der Kennt-
nisnahme der Stellungnahmen l6st man nicht die Probleme eines neuen Wohngebietes
und deren Bewohner. Warum soll man noch eine Stellungnahme abgeben, wenn sie doch
nie berdcksichtigt wird, so berechtigt und begriindet sie auch sein mag?

Abwaéagung des Bezirks:

Wird zur Kenntnis genommen.

Die zweistufige Beteiligung der Offentlichkeit an der verbindlichen Bauleitplanung wird
durch ein Bundesgesetz, dem Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Durch die Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 BauGB soll jedermann die Mdglichkeit erhalten, sich zu dem
Ziel und Zweck der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen zu informieren und
Zu aullern bzw. eine Stellungnahme abzugeben.

Im Rahmen der Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gemaR § 1 Absatz 7 BauGB werden alle Stellungnahmen und AufRerungen
einbezogen und betr. ihrer planungsrechtlichen Relevanz fur das Verfahren geprift / be-
wertet und entsprechend gewichtet und berticksichtigt werden.

Ergebnis dieser Abwéagung ist das Abwagungsergebnis einschlie3lich auch der Kenntnis-
nahmen, das den Inhalt des Bebauungsplans bildet.

2. Burgerin (Stellungnahme vom 18.07.2019)

AuRerung:
Aus asthetischen Grunden halte ich es fur notig ein Staffelgeschoss bzw. ein Satteldach
vorzuschreiben.

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht beriicksichtigt.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Ideen- und Realisierungswettbewerb
durchgefiihrt, dessen Ergebnis als stadtebauliches Konzept (Vorhaben) unter Erhalt, Sa-
nierung und Nachnutzung der denkmalgeschitzten Villa Grundlage des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ist. Die Vorgabe von Staffelgeschossen oder Satteldachern war
nicht Bestandteil des o0.g. Verfahrens und kann aus dem Umfeld des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-11 VE auch nicht abgeleitet werden.

3. Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (Stellungnahme vom 03.07.2019)

1. AuRerung:
Nach Durchsicht der vorliegenden Unterlagen nehmen wir zusammenfassend wie folgt
Stellung:

Allgemein
Im Kurzbericht bzgl. der Ausgrabung zum Bodendenkmal 2235 ist in den Planen keine

Legende enthalten. Damit ist diese Unterlage unverstéandlich und kann nicht verwendet
werden.
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Abwaéagung des Bezirks:

Wird nicht bertcksichtigt.

Die Ergebnisse der Ausgrabungen sind im Kapitel 1.2.7 ,Denkmalschutz® dargelegt. Ferner
wurde nach Sichtung des Berichtes sowie der Grabungsdokumentation vom zustandigen
Fachamt bestétigt, dass keine weiteren Forderungen bestehen und die archaologischen
Bestandsaufnahmen abgeschlossen ist.

Weiterhin wird auf die textlichen Darstellungen im ,Kurzbericht Ausgrabung“ verwiesen,
die die Plane des Kurzberichts erlautern.

Die Planung ist mit den zustandigen Fachbehdérden abgestimmt.

2. AuBerung:

In der Biotoptypenkarte ist ein Schreibfehler bzgl. der Bezeichnung OVS oder OSV. In der
Legende steht etwas anderes als in der Karte. Das fihrt zu Verwirrungen und muss korri-
giert werden.

Abwagung des Bezirks:
Wird bertcksichtigt.
Der Schreibfehler wird in der Biotoptypenkarte korrigiert.

3. AuRerung:

Unverstandlich ist, wieso die Tiefgarage nicht direkt unter den Gebauden, sondern genau
dazwischen liegt. Somit wird viel mehr Boden zur Versickerung von Regenwasser versie-
gelt, muss abgeleitet werden und steht der Neubildung von Grundwasser nicht mehr zur
Verfligung.

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht berlicksichtigt.

Die Errichtung einer Tiefgarage ist innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der Umgren-
zung der Flache fir Tiefgarage zulassig. Damit ist eine Tiefgarage innerhalb der Baugren-
zen auch unterhalb der Gebaude zulassig. Es wird darauf hingewiesen, dass das Vorha-
ben die Obergrenzen gem. § 17 Abs.1 BauNVO fir allgemeine sowie reine Wohngebiete
nicht ausschopft und die Grundflache durch Nebenlagen, Tiefgarage (einschlie3lich Zu-
fahrt) und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberkante ebenfalls nur bis zu einer
GRZ von insgesamt 0,53 Uiberschritten werden. Damit stehen im Vorhabengebiet ausrei-
chend Flachen zur Versickerung zur Verfigung. Dem entsprechend ist die Versickerung
von Regenwasser im Vorhabengebiet vorgesehen.

Weiterhin wurde im Rahmen eines Entwéasserungsgutachtens die Versickerungsfahigkeit
im Vorhabengebiet auch mit der geplanten Flachenversiegelung nachgewiesen. Die Vor-
habentragerin verpflichtete sich im Durchfihrungsvertrag vom 26.07.2018 die Nieder-
schlagsversickerung im Vorhabengebiet entsprechend dem Entwasserungsgutachten
umzusetzen.

Ferner umfasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan Festsetzungen zur Verwendung
von wasserdurchlassigen Befestigungsarten sowie zur Realisierung von Dachbegri-
nungsmafnahmen. Damit werden Versiegelungen vermieden bzw. deren Auswirkungen
entgegengewirkt.

Weiterhin ist anzufiihren, dass dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-
11 VE mit Flache fir Tiefgaragen ein stadtebaulicher Entwurf mit der geplanten Tiefgarage
zu Grunde liegt, der als pramierter Entwurf aus einem Ideen- und Realisierungswettbe-
werb unter Beteiligung des Stadtentwicklungsamts hervorging.
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4. AuRerung:

Wobei fraglich bleibt, ob eine Tiefgarage Uberhaupt in einem von Grundwasserzehrung
beeinflussten Gebiet, mit sehr hoher Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers,
bei 4 m Grundwasserflurabstand, errichtet werden darf.

Abwaéagung des Bezirks:

Wird nicht bertcksichtigt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die Planung mit den zustandigen Fach-
behdrden abgestimmt. Die obere Wasserbehorde teilte im Rahmen lhrer Stellungnahme
vom 12.06.2018 mit, dass keine grundsatzlichen Einwande gegen das Vorhaben beste-
hen.

5. AuRerung:

Aufgrund der div. arten- und naturschutzrechtlichen Belange muss eine 6kologische Bau-
begleitung beauftragt und der Behérde namentlich benannt werden, welche wéhrend der
Bauphase taglich vor Ort ist, die MaRBnhahmen vor Ort dokumentiert und spatestens alle 14
Tage an die zustandige Behdrde tbermittelt.

Abwagung des Bezirks:

Wird teilweise beriicksichtigt.

Im 8 10 des Durchfuhrungsvertrages vom 26. Juli 2018 verpflichtet sich die Vorhabentra-
gerin Malinahmen zum Schutz der verbleibenden Baume, wie die Berlicksichtigung ge-
schitzter Wurzelbereiche, wahrend der Bautatigkeit zu treffen. Dies entspricht den Anfor-
derungen, die u.a. im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung umgesetzt werden mis-
sen. Die Fertigstellung von Griin- und Ausgleichsmafinahmen sind ferner beim zustandi-
gen Fachbereich anzuzeigen.

Daruber hinaus gehende Regelungen zur Durchfiihrung einer 6kologischen Baubeglei-
tung sind nicht Bestandteil des Durchfihrungsvertrags. Der Durchfiihrungsvertrag ist mit
den zustandigen Fachbehoérden abgestimmit.

Eine rechtliche Grundlage fir die benannte tagliche Prifung wahrend der Bauphase vor
Ort ist nicht bekannt.

6. AuBerung:

Grunanlage

Lt. Geoportal liegen die Grenzen der Grinanlage Maria-Jankowski-Park innerhalb der B-
Plan-Flache. Dem wurde anscheinend versucht, mit Ermittlung der Baugrenze Rechnung
zu tragen. Da sich die freizuhaltende Flache im B-Plan nach Stidwesten jedoch verjlingt,
im Geoportal jedoch eher breiter wird oder zumindest gleich bleibt, liegt mit dieser Planung
eine Inanspruchnahme der Grinanlagenflache vor. Diese Flache misste aus der Grin-
anlage in einem gesonderten Verfahren entwidmet bzw. die Planung entsprechend ange-
passt werden. [es folgen Darstellungen]

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht berlicksichtigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Vorhabengebiet des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 9-11 VE mit dem Flurstick 74 (Flur 465) vollsténdig im Besitz der Vorha-
bentragerin befindet. Au3erhalb des Vorhabengebiets grenzt das Flurstiick 366 der ge-
widmeten 6ffentlichen Griinanlage Maria-Jankowski-Park an.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-11 VE bezieht somit keine Flachen der Grin-
anlage (Offentliche Parkanlage) ins Vorhabengebiet ein.

7. AuBerung:
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Hinzu kommt, dass die Baume, welche in der 0.g. Flache stehen, nahezu komplett gefallt
werden. Demzufolge mussen flr diese Baume auch, wie fur die Baume Nr. 34 und 35,
eine separate Wertermittlung erfolgen (Nr. 36, 38, 41, 43) und wieder in der Griinanlage
ausgeglichen werden.

Abwaéagung des Bezirks:

Wird nicht bertcksichtigt.

Die Wertermittiung der Baume Nr. 34 und Nr. 35 erfolgte separat nach der Methode Koch,
da sich beide Baume tberwiegend innerhalb der Grinanlage Maria-Jankowski-Park be-
finden. Die Baume Nr. 36, Nr. 38, Nr. 41, Nr. 43 befinden sich hingegen Uberwiegend
innerhalb des Vorhabengebiets und nicht in der 6ffentlichen Parkanlage. Die Wertermitt-
lung erfolgte daher nach der Berliner Baumschutzverordnung.

8. AuBerung:

Naturdenkmal ND 84 (9-54/B bzw. XVI-46/B) - Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
.Insgesamt ist dieser Baumbestand aufgrund der Alters- und Artenzusammensetzung
Uberwiegend von hoher naturschutzfachlicher Bedeutung. In die Bewertungsstufe sehr
hoch féllt der als Naturdenkmal erfasste Berg-Ahorn aufgrund seines hohen Alters (Krite-
rium: Dauer der Wiederherstellbarkeit der Lebensgemeinschaft). Aufgrund seines relativ
guten Zustands wird fir den Baum auch eine ausreichende Reststandzeit prognostiziert.”
[zitiert aus Biotopkartierung mit Hinweisen zum Artenschutz vom 27.07.2016, J.Stauch]

Malnahmen an und in unmittelbarer Umgebung eines Naturdenkmals (ND 84), wie sie It.
Gutachten Baume v. 16.04.2015 (Baumbewertung) vorgeschlagen werden, sind mit Be-
teiligung der Verbande abzuwéagen, zu bewerten und zu genehmigen (Totholzentfernung,
Einbau Kronensicherung). Das ist bisher nicht erfolgt.

Kronenpflegemal3nahmen in den umstehenden Baumen zum ND (astubergreifend), sind
ebenfalls nur mit Beteiligung der Verbande mdglich, da diese in den Kronentraufenbereich
des ND hineinragen (Bspw. Baume Nr. 1, 3, 4, 6, 7 It. Liste S. 5 ff. Gutachten Baume 2015
bzw. Nr. A It. Lageplan Ermittlung Ausgleichsabgabe Féallung 2017). Das ist deshalb er-
forderlich, da es bei der Umsetzung der vorgeschlagenen MafRnahmen zu Beschadigun-
gen des ND 84 Bergahorn kommen kann. Diese sind It. 8 5 der VO zum Schutz von ND
in Berlin und § 4 BaumSchVO verboten. Daher bedarf es fur die Durchfiihrung der Mal3-
nahmen am und um das ND herum, eines speziellen Gutachtens zum Eingriff.

Es ist erhohte Eile geboten, da die Empfehlung zur Durchfiihrung der MaZnahmen in 2015
lautete, diese vor Beginn der Bauarbeiten auszufihren.

OHNE Erstellung eines Eingriffsgutachtens, dem Antrag auf Eingriff in das ND 84 sowie
die vorherige Beteiligung der anerkannten Naturschutzverbande zur Durchflhrung der
MalRnahmen, dirfen diese NICHT durchgefuhrt werden.

8 6 (1) Nr. 1 VO zum Schutz von ND in Berlin benennt die genehmigungsbedirftigen
Handlungen: ,Bei einem Naturdenkmal der Anlage 1 ist genehmigungsbedurftig:

Nr. 1 gesunde oder abgestorbene Aste, Zweige oder Reste abgebrochener Kronenholz-
teile zu entfernen,” und ,Nr. 3 baumchirurgische Malinahmen oder Kronenverspannungen
oder Verankerungen vorzunehmen,*

Des Weiteren erwarten wir, dass nicht nur wahrend der Bauphase umfangreiche Mal3nah-
men zum Schutz des Naturdenkmals und der noch vorhandenen Baume (Flache mit Bin-
dungen fur Bepflanzung und fur die Erhaltung) getroffen werden. Denn die BaumSchVO
von Berlin, das BNatSchG sowie das NatSchGBIn (von 2004) verbieten folgendes: Baum-
SchVO § 4 (2)

Als Beschadigungen oder Beeintrachtigungen im Sinne des Absatzes 1 gelten auch Sto-
rungen des zu schiutzenden Wurzelbereichs. Als zu schitzender Wurzelbereich gilt die
Bodenflache unter der Krone von Baumen (Kronentraufe) zuzlglich 1,5 m, ...
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Nr. 2 Abgrabungen, Ausschachtungen oder Aufschittungen,”

.Nr. 5 das Verdichten der Bodenoberflache, z. B. durch das Befahren oder Abstellen von
Kraftfahrzeugen oder anderen Maschinen, Baustelleneinrichtungen oder Lagerung von
Baumaterial oder Bauschutt*

BNatSchG § 28 (2)

,Die Beseitigung des Naturdenkmals sowie alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Be-
schadigung oder Veranderung des Naturdenkmals filhren kdénnen, sind nach MaRgabe
naherer Bestimmungen verboten.*

NatSchGBIn § 21 (3)

,Die Beseitigung eines Naturdenkmals sowie alle Handlungen, die zu einer Zerstorung,
Beschadigung, Veréanderung oder nachhaltigen Stérung eines Naturdenkmals oder seiner
geschitzten Umgebung fuhren kénnen, sind nach MalRgabe der Rechtsverordnung zur
Festsetzung verboten. ... “

Sondern es missen auch wahrend der Nutzung dieser Flachen, bspw. bei der Freizeitge-
staltung der ,Nutzungsberechtigten®, die gesetzlichen Vorgaben zum Erhalt des ND 84
beachtet werden. Denn It. § 5 (1) der VO zum Schutz von ND in Berlin sind ,alle Handlun-
gen” verboten, ,,..., die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Veranderung oder nachhalti-
gen Storung eines Naturdenkmals flihren kénnen,*

Das sind z. B.: ,Nr. 4 Materialien oder Abfalle unter der Baumkrone zu lagern oder dort
Fahrzeuge oder Anhanger abzustellen oder zu reinigen,

Nr. 8 unter der Baumkrone Grillgerate jedweder Art zu betreiben,

Nr. 9 die Rinde zu beschadigen oder die Baumkrone durch das Entfernen von Starkasten
auszulichten oder zu verandern,

Nr. 10 Leuchten oder Lichterketten anzubringen, Schaukeln, Seile, Drahte oder Schniire
am Holz zu befestigen.“ Um nur einige zu nennen. Darauf muss nicht nur der jetzige In-
vestor hingewiesen werden, sondern er muss den Nachweis daruber erbringen, dass er
die zukunftigen Eigentiimer und Nutzer Uber diese Vorschriften informiert hat.

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht berlicksichtigt.

Im Gutachten zur Verkehrssicherheit der Baume vom 16.04.2015 wurden fiir das gesamte
Vorhabengebiet (einschlieBlich dem Naturdenkmal) Empfehlungen fur Pflege- und Siche-
rungsmaf3nahmen benannt. Hinsichtlich des Naturdenkmals wurde empfohlen Totholz zu
beseitigen und eine dynamische Kronensicherung einzubauen. Das Gutachten wurde mit
den zustandigen Fachbehérden abgestimmt. Das konkrete Verfahren zur Umsetzung von
Pflege- und Sicherungsmalfinahmen ist allerdings nicht Bestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanverfahrens 9-11 VE und ist im Rahmen der Umsetzung zu beachten.

Die Sicherung des Naturdenkmals erfolgt im vorhabenbezogenen Bebauungsplan, indem
eine Pflanzbindungsflache, (die das Naturdenkmal einschlief3t) zur Vermeidung von Ein-
griffen festgesetzt wird. Auf der FlAche mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Er-
haltung ist der vorhandene Baumbestand mit Unterpflanzung zu erhalten (siehe textliche
Festsetzung Nr. 13).

Somit wird das Naturdenkmal (Berg-Ahorn) einschliel3lich des umliegenden Baumbe-
stands im stidwestlichen Geltungsbereich planungsrechtlich berticksichtigt und gesichert.
Das Naturdenkmal wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. 8§ 9 Abs. 6 BauGB
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nachrichtlich tibernommen und damit fir die stadtebauliche Beurteilung im Rahmen von
Baugesuchen kenntlich gemacht.

Ferner verpflichtete sich die Vorhabentragerin in 8 10 des Durchfiihrungsvertrags vom
26.07.2018 das Naturdenkmal (Berg-Ahorn) zu erhalten und wahrend der Bautatigkeit
MalRnahmen zum Schutz der verbleibenden Baume, wie die Berlicksichtigung geschiitzter
Wourzelbereiche, treffen. Eine Entlassung der Vorhabentragerin aus den vertraglichen Re-
gelungen erfolgt nur, wenn der neue Eigentiimer erklart samtliche Pflichten und Bindun-
gen des bestehenden Durchfiihrungsvertrags anstelle der Vorhabentragerin zu tberneh-
men.

Die aufgefuihrten Verordnungen und Gesetzen gelten unabhangig von der Planung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE und sind auch fir potenzielle neue Eigen-
timer bindend.

9. AuRerung:

Spielplatz

Die Planung eines Spielplatzes im sudwestlichen Grundsttuicksbereich (s. Begriindung S.
6) lehnen wir ab, da es It. VO zum Schutz von ND in Berlin § 5 (1) Nr. 3 verboten ist:
»,den Erdboden unter der Baumkrone abzugraben, aufzuschutten, zu verfestigen oder zu
versiegeln,”

Der Spielplatz muss raumlich verschoben werden. Z. B. bestiinde auf der Flache der Uber-
deckung der Tiefgarage die Moglichkeit einen Spielplatz fir sehr kleine Kinder (Tages-
pflege) zu realisieren.

Das ist moglich, wenn die Uberdeckung mind. 0,8 m betragt. Dieses MaR an TG-
Uberdeckung fordern wir hiermit. Dann kdnnen auch kleine B&dume (Obstbaume) oder
groRe Straucher sowie kleinere Spie|gerate darauf gebaut werden.

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht beriicksichtigt.

Der benannte Spielplatz ist nach der Freiraumplanung mit einem Abstand zum nérdlicher
gelegenen Naturdenkmal vorgesehen (siehe Anlage 3 der Begriindung). Darliber hinaus
wurde die Lage des Spielplatzes mit den zustandigen Fachbehérden abgestimmit.

Im Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die benannte Verordnung zum Schutz von
Naturdenkmalen in Berlin unabhé&ngig von der Planung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 9-11 VE gilt.

Eine rdumliche Verschiebung des Spielplatzes erfolgt daher nicht. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass nach der Freiraumplanung oberhalb der Tiefgarage bereits ein Sandkasten
fur kleine Kinder vorgesehen ist.

Die Festsetzung einer Erdschicht von 0,40 m oberhalb von Tiefgaragen ermdgglicht eine
gartnerische Gestaltung der Freiflachen mit Strauchern und bodendeckenden Stauden
fachlich sinnvoll.

Eine Uberdeckung der Tiefgarage mit 0,8 m wird planerisch nicht weiterverfolgt, da der im
Verfahren zu regelnde Baumausgleich durch andere Maflinahmen vollumfanglich gesi-
chert werden kann.

Aus stadtplanerischen Grinden und zur Sicherung der Ausgleichspflanzungen nach
Baumschutzverordnung Berlin erforderliche Baumpflanzungen werden im Vor-habenge-
biet auf Flachen mit nattirlichem Bodenanschluss gesichert. Die zu pflanzenden Baume
haben somit optimalere Standortbedingungen als auf einer Tiefgarage mit partieller Bo-
dendeckung.
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10. AuRerung:

Ebenso sollte die Nutzung und ggf. Umgestaltung des in unmittelbarer Nahe vorhandenen
offentlichen Spielplatzes im Maria-Jankowski-Park in die Planung einbezogen werden.
Dieser ist seit Jahren unternutzt und kann durch entsprechende Aufwertung der ge-
wunschten Klientel zugefiihrt werden. Eine Einfriedung des 6ffentlichen Spielplatzes zum
Schutz der Kinder kénnte auch in Erwagung gezogen werden.

Abwaéagung des Bezirks:

Wird nicht berlcksichtigt.

Der offentliche Spielplatz befindet sich auf3erhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 9-11 VE. Er ist somit nicht Bestandteil des Vorhabens und be-
darf somit auch keine Regelung im vorhabenbezogenen B-Plan.

11. AuRerung:

Sonstige Bdume:

Im Gutachten Baume - Baumbewertung vom 16.04.2015 wurden sdmtliche Baume vor Ort
begutachtet. Leider finden sich darin auch Hinweise darauf, dass bestimmte Baume vor
Begutachtung bereits im Zuge der Baufeldfreimachung so geschadigt wurden, dass diese
It. Empfehlung des Gutachters nicht erhalten bleiben kénnen. Leider fehlt in diesem Gut-
achten eine Karte, in denen samtliche Baume eingezeichnet sind, nach der man hatte
einschéatzen konnen, ob bspw. der Baum Nr. 18 so stand, dass er ggf. hétte stehen bleiben
kénnen, ware er nicht vorab geschadigt worden (s. Gutachten S.13). Auch in der Karte
zum Gutachten der Bewertung der Ausgleichsabgaben fir die Fallung von Baumen sind
diese nicht eingezeichnet. Demzufolge sind diese auch nicht berechnet worden. Daher
sehen wir hier einen Fehler in der Berechnung der Ausgleichsabgaben, da bereits im Jahr
2015 mind. 13 Baume zusatzlich zu den in 2017 vorgeschlagenen 23 Baumen gefallt wur-
den. Diese mussen ebenfalls ausgeglichen werden.

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht beriicksichtigt.

Zum Verfahrensbeginn des Bebauungsplanverfahrens 9-11 VE wurde mit Datum vom
16.04.2015 ein Fachgutachten zur Baumbewertung erstellt, in dem alle zu diesem Zeit-
punkt auf dem Grundstiick vorhandenen Baume aufgenommen wurden. Es gab auch eine
Bestandskarte, aus der die Lage aller Baume detailliert zu erkennen war. Da das Grund-
stiick sehr lange brach lag, wurde der Baumzustand von 13 Baumen als stark geschadigt
(Schadstufe 3 und 4 entsprechend Baumschutzverordnung Berlin) eingestuft. Eine Ver-
kehrssicherungspflicht war bei diesen Baumen nicht mehr gegeben und hétte bei der
Durchfiihrung der AbrissmalRnahmen ein Sicherheitsrisiko dargestellt. Aus diesem Grund
wurden von der zustandigen Behorde Fallgenehmigungen fur insgesamt 13 Baume erteilt.

Aufgrund der Vorschadigungen der Bdume wurde auf Grundlage der Baumschutzverord-
nung Berlin eine Fallung der Baume genehmigt, ohne das auszugleichende Ersatzpflan-
zungen gefordert wurden.

Das Fachgutachten zur Ermittlung der Ausgleichsabgabe fir die Fallung von Baumen
wurde im weiteren Bebauungsplanverfahren unter Bertcksichtigung der Zustandsveran-
derung vor Ort (u.a. mussten durch Sturm geschadigte Baume berlcksichtigt werden)
mehrfach aktualisiert und fortgeschrieben. Die aktualisierte Gutachtenfassung stellt somit
den erforderlichen Umfang an Baumféllungen dar, aus denen sich bei Vorhabenumset-
zung eine Ausgleichserforderlichkeit fir Baumpflanzungen bzw. eine Ausgleichszahlung
abgeleitet. Die erarbeitete Baumbewertung und —bilanzierung enthalt somit keine Fehler
bei der Berechnung der Ausgleichsabgaben und wurde rechtlich korrekt auf Grundlage
der anzuwendenden Rechtsvorschriften in Form der Baumschutzverordnung Berlin ermit-
telt.
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Es wird darauf hingewiesen, dass die aktuelle Fassung des ,Gutachtens zur Ermittlung
der Ausgleichsabgabe fir die Fallung von Baumen auf dem Grundstick Am Maria-
Jankowski-Park 2“ 29 Baume fiir die Fallung vorsieht.

12. AuRerung:

Flederméduse

Da Fledermé&use It. Gutachten vom 12.07.2017 nachgewiesen wurden, sehen wir es als
erforderlich an, dass mit der Errichtung der neuen Gebaude neue Quartierstrukturen in
Form von mind. 22 Ersatzniststatten, bei Fallung von 11 Baumen mit potenzieller Quar-
tierseignung, 13 bereits gefallten Baumen ohne Quartierseinschatzung sowie wegfallende
bzw. bereits weggefallene Gebaudestrukturen (Ausgleich It. BNatSchG 1:2), mdglichst als
Quartiersstein (Flachkasten) in die Fassade integriert und als Rundkasten an Baumen
(auRer ND), zu schaffen und dauerhaft zu erhalten sind. Der Erhalt der Ersatzniststatten
muss textlich festgesetzt werden.

Abwaéagung des Bezirks:

Wird bertcksichtigt.

Im 8§ 10 Absatz 2 des Durchfihrungsvertrages vom 26. Juli 2018 verpflichtet sich die Vor-
habentragerin verbindlich, entsprechend der Empfehlung unter 5.1 des Artenschutzfach-
beitrags vom 12.07.2017 einen Ausgleich fir mdgliche Quartierverluste zu erbringen. Es
sind 6 Fledermauskasten (3 Flach-, 3 Rundkasten) an Baumen anzubringen und bei der
Errichtung Nutzungsmdoglichkeiten fir Fledermausarten vorzusehen. Eine zusatzliche
textliche Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE ist nicht erforder-
lich. Weitergehende Artenmaf3nahmen fur Fledermause sind nicht Bestandteil des Arten-
schutzfachbeitrags. Dartber hinaus werden daher keine Regelungen vertraglich verein-
bart.

13. AuRerung:

Brutvigel

Unter den nachgewiesenen Arten befinden sich mind. zwei Arten deren Niststatten ganz-
jahrig geschutzt sind und bei Abriss von Gebauden und den damit verbundenen Verlust
auszugleichen sind. Daher sind artspezifisch 10 Nisthilfen flr Hohlenbriiter und 2 Nisthil-
fen fur Nischenbriter im Umfeld des Vorhabens anzubringen (2 Kleiber-héhlen, 2 Staren-
késten und 6 Nistkasten fur Haussperlinge/ Mauersegler). Der Erhalt der Ersatzniststatten
muss textlich festgesetzt werden

Abwagung des Bezirks:

Wird berlcksichtigt.

Im 8§ 10 Absatz 2 des Durchfiihrungsvertrages vom 26. Juli 2018 verpflichtet sich die Vor-
habentragerin verbindlich, entsprechend der Empfehlung unter 5.1 des Artenschutzfach-
beitrags 12 geeignete Nistmoglichkeiten im Umfeld des Vorhabens anzubringen. Eine zu-
sétzliche textliche Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE ist nicht
erforderlich.

14. AuRerung:

Verkehr

Lt. Verkehrsplanerischem Beitrag (Bericht) vom 03.07.2017 wird angenommen, dass in
der Frih- und Spatspitze lediglich 8 Kfz das Planungsgebiet verlassen bzw. ansteuern.
Das konnen wir bei einer Planung von 65 Wohnungen, Uberwiegend ohne Mietpreisbin-
dung (75%), trotz sehr guter OPNV-Anbindung nicht nachvollziehen und bezweifeln das
auch. Denn es kommt hinzu, dass geplant ist, eine Kindertagespflege im Planungsgebiet
anzusiedeln. Bei dem derzeit enorm hohen Bedarf an Kindertagespflegeplatzen, ware es
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illusorisch zu denken, dass die geplante Pflegestelle nur den Bedarf der zukiinftigen Be-
wohner des Vorhabengebiets decken soll. Das ist auch aus wirtschaftlichen Griinden nicht
haltbar. Zumal nicht garantiert werden kann, dass in der zuklnftigen Bebauung tUberwie-
gend Familien mit kleinen Kindern wohnen werden. Demzufolge gehen wir davon aus,
dass die Eroffnung dieser Pflegestelle wesentlich mehr Ziel- und Quellverkehr nach sich
ziehen wird, als dies in dem Beitrag angenommen wird.

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht bertcksichtigt.

Der verkehrsplanerische Beitrag (Bericht) wurde mit den zustandigen Fachbehdrden des
Landes Berlin und des Bezirks Treptow-Kopenick abgestimmt. Ein Anderungsbedarf auf-
grund héherer Frequentierungen durch motorisierten Individualverkehr, ging aus den Ab-
stimmungen nicht hervor.

Im Durchfuhrungsvertrag vom 26.07.2018 wurde verbindlich geregelt, dass im Vorhaben-
gebiet eine Kindertagespflegestelle mit (mindestens) finf Platzen in einer Wohnung mit
einer GrofRe von 50 bis 60 gm hergestellt werden muss.

Hieraus ergibt sich, dass nur eine begrenzte Anzahl an Platzen hergestellt wird. Es wird
daher erwartet, dass die Platze in der geplanten Kindertagespflegestelle im Wesentlichen
durch kinftige Bewohner im Vorhabengebiet oder im n&heren Umfeld in Anspruch ge-
nommen werden. Spurbar mehr Ziel- und Quellverkehr entsteht daher nicht.

15. AuRerung:

Wir weisen auch auf unsere Stellungnahme vom 19.04.2017 bzgl. der Einschatzung des
Verkehrsaufkommens und halten daran weiterhin fest, auch wenn diese sich noch auf 74
Wohneinheiten bezieht.

Abwagung des Bezirks:

Wurde berilicksichtigt.

Die Stellungnahme vom 19.04.2017 war Bestandteil der Beteiligung der Offentlichkeit ge-
malf § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB und ist die Abwagung eingegangen.

16. AuRerung:

Ebenfalls unberticksichtigt bleiben, dass angrenzende gewerblich genutzte Gebaude
(Bahnhofstr. 62), welches auch zu- und abfahrende Kfz nach sich zieht sowie die derzeit
stattfindende Bebauung an der Bahnhofstraflte 61 in Richtung Annenallee auf derselben
StralRenseite wie der Maria-Jankowski-Park und der damit verbundene, zukinftig aufkom-
mende Kfz-Verkehr.

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht beriicksichtigt.

Der verkehrsplanerische Beitrag berlicksichtigt auch die bestehenden Verkehre (siehe
Tabelle 3 ,Querschnittsbelastung (Kfz/24 werktags)) Bestand und Zuwachs aus dem Pla-
nungsgebiet), wie durch die angrenzenden gewerblich genutzten Gebdude in der Bahn-
hofstr. 62.

Eine bauliche Entwicklung des benannten Grundstiicks im Bereich der Annenallee ist
nicht Bestanteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE. Dessen ungeachtet
wird darauf hingewiesen, dass die verkehrliche Erschlie3ung nicht wie das Vorhabenge-
biet Gber die StralRe Am Maria-Jankowski-Park erfolgen wird.

17. AuRerung:

Vogelfreundliches Bauen

Der Verzicht auf gro3flachige verglaste und/oder spiegelnde AulRenfassaden, die von Vo-
geln nicht als Hindernis erkennbar sind, muss rechtsverbindlich festgesetzt werden, um
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Vogelschlag zu vermeiden. Wir verweisen hierzu auf das Rundschreiben SenStadtUm | E
Nr. 1/2014.

Da sich der Zustand des Projektes noch in einer friihen Phase befindet und Einflussmog-
lichkeiten auf die endgultige Gestaltung gegeben sind, ist es moglich gestalterische Fest-
setzungen zu treffen. Vogelschlag ist in Zeiten des immensen Artenriickgangs, inzwischen
sogar auch der verbreiteteren Arten, nicht mehr zu vernachlassigen und sollte bei Neu-
bauten in der Planung bertcksichtigt werden.

Abwaéagung des Bezirks:

Wird nicht bertcksichtigt.

Eine Festsetzung von vogelfreundlichem Glas bzw. anderweitigen SchutzmalRnahmen
gegen Vogelschlag ist im Rahmen der textlichen Festsetzungen in einem Bebauungsplan
nicht moglich, da hier keine Bestimmtheit der Festsetzungen erreicht werden kann und
zudem der bodenrechtliche Bezug fehlt.

Der Verzicht auf eine Festsetzung im Bebauungsplan bedeutet jedoch nicht, dass die Be-
lange des Vogelschutzes zuriickgestellt werden. Das Tétungs- und Verletzungsverbot fur
besonders geschiitzte Tierarten, zu denen u.a. auch die europaischen Vogelarten geho-
ren, geman § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG besteht auch ohne gesonderte Festsetzung im
Bebauungsplan. Bei ,signifikant erhohtem Toétungs- und Verletzungsrisiko® sind geman
Bundesnaturschutzgesetz auch ohne Festsetzung im Bebauungsplan Vermeidungsmal3-
nahmen geboten. Im Weiteren wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem geplanten
Vorhaben um eine Wohnbebauung handelt, bei der nicht von verspiegelten oder grof3fla-
chigen Glasfassaden auszugehen ist.

Die kiunftigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans stehen den be-
nannten MaRnahmen jedoch nicht entgegen. Es kénnen MalRhahmen flir ein sog.
»vogelfreundliches Bauen“ zum Schutz von Vogelschlag Anwendung finden.

Die Hinweise werden der Vorhabentragerin zur Kenntnis geben

18. AuRerung:

Beleuchtung und Insektenschutz

In Zeiten des Artenriickgangs besonders bei Insekten, aber auch zum Schutz der mensch-
lichen Gesundheit sowie im Sinne der Stromersparnis sollte bei der Beleuchtung des Ge-
bietes darauf geachtet werden, Lichtverschmutzung zu minimieren. Bspw. kdnnte die Be-
leuchtungsstarke an die zeitliche Nutzung mittels Dimmungstechnologie angepasst wer-
den. Licht sollte mdglichst nur auf die zu beleuchtende Flache scheinen (Lampenausrich-
tung, Abschirmung, etc.).

Vollabgeschirmte Leuchten, die nur Licht unterhalb der Horizontalen abstrahlen und mog-
lichst wenig blenden z. B. entsprechend einer Lichtstarkeklasse G6, bieten bisher die
nachhaltigste Form fur AuRenraumbeleuchtungen. Vorzugsweise sollte ambientes bzw.
warmweil3es Licht mit moglichst geringem Blaulichtanteil fir Au3enbeleuchtungen und
Werbeanlagen verwendet werden. Wir empfehlen die Nutzung von Natriumniederdruck-
dampflampen. Natriumhochdrucklampen sowie LED-Leuchtmittel eignen sich zwar auch,
sollten aber gut abgeschirmt und mit geringer Beleuchtungsstarke verwendet werden. Bei
LED-Leuchtmitteln kann es sonst zu ungewollten Aufhellungen und Blendwirkungen fir
Menschen wahrend der Nachtruhe und somit zur Stérung der menschlichen Gesundheit,
bspw. der Anwohner, kommen.

121



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE

Vier Charakteristiken fiir bessera Beleuchtung:

+

A ¥ + . %
! 3 xS
I |r + ﬁ "

blendende und verschwenderische Beleuchtung > zielorientierte und effiziente Beleuchtung

Zielgerichtet Helligkeit Lichtfarbe  Bedarfsorientiert

beleuchten reduzieren warmweill beleuchten

kein Lichl mach oben, vl Hauptstrafen mazx. 151x, 1800 - mix, 3000 K in spten Mechistunden deut-
abgeschirmte Leuchten 1AR=0%) 'Wedingebiets mar 3 Ix {mit geringen Blawasted)  lich (mind. 70%) reduzieren

wm oot sbmactnse 43 &

Quelle: Mdglichkeiten umweltgerechter Beleuchtung CC BY-SA 3.0 Projekt Slemenpark
Schwabische Alb.

Dort finden sich u. a. auch eine Liste voll abgeschirmter Leuchten sowie Empfehlungen
fur Bauherren.

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht berticksichtigt.

Die planungsrechtliche Sicherung insektenfreundlicher Beleuchtung ist im Rahmen der
textlichen Festsetzungen in einem Bebauungsplan nicht moglich, da hier keine Bestimmt-
heit der Festsetzungen erreicht werden kann und zudem der bodenrechtliche Bezug fehlt.
Die kunftigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans stehen dem je-
doch nicht entgegen. Es kénnen Malinahmen fir eine insektenfreundliche Beleuchtung
Anwendung finden.

Die Hinweise zur Beleuchtung und Insektenschutz werden der Vorhabentragerin zur
Kenntnis geben.

19. AuRerung:

Dach- und Fassadenbeqgriinung

Zur Verbesserung der Lebensverhéltnisse und des Kleinklimas bietet es sich an, neben
den Dach- auch Fassadenbegrinung festzusetzen. Diese Malinahmen dienen nicht nur
der Anpassung an den Klimawandel, sondern sind auch ohne diesen Aspekt 6konomisch,
Okologisch und sozial sinnvoll um lokal gesunde Lebens- und Arbeitsverhéltnisse zu er-
reichen. Grundacher kihlen in Hitzeperioden nur, wenn sie ausreichend mit Wasser ver-
sorgt sind. Bei extensiver Dachbegriinung kann es zur voriibergehenden Austrocknung
kommen, so dass kaum noch eine kiihlende Wirkung durch Verdunstung erreicht wird.
Fur die besonders sensiblen Bewohner von Gesundheits- und Pflegeeinrichtungen ist da-
her eine intensive Dachbegriinung oder die Anlage von blaugriinen Dachern (bewéasserte
Décher) einer extensiven Dachbegriinung vorzuziehen. Siehe dazu das Stadtentwick-
lungsprogramm Klima konkret des Berliner Senats von 2016; Link: https://www.stadtent-
wicklung.berlin.de/planen/stadtentwicklungsplanung/download/klima/step klima konk-
ret.pdf ab Seite 23 bzw. Seite 30.

Abwagung des Bezirks:

Wird nicht bertcksichtigt.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden bereits Festsetzungen (Begrinung der
Dach- und Tiefgaragenflachen) getroffen und Regelungen (Umsetzung der dargestellten
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GrunmaRnahmen gemaf Entwurf Freiflachen) vertraglich gesichert, die dem Kleinklima
dienen und eine qualifizierte Frei- und Griinraumgestaltung fur die zukinftigen Anwohner
sicherstellen. Eine darliberhinausgehende Festsetzung/ Regelung z.B. einer Fassaden-
begriinung wird aus stadtebaulichen Grinden nicht weiterverfolgt. Die Aufnahme einer
derartigen textlichen Festsetzung wurde den verfolgten Zielen hinsichtlich denkmalge-
rechter Sanierung der denkmalgeschtzten Villa sowie den innerhalb des zu beachtenden
Umgebungsschutzes planungsrechtlich zu sichernden kinftigen Wohngeb&auden entge-
genstehen.

Da die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a Satz 1 und 2 BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) gegeben sind, kommt das beschleunigte Verfahren zur Anwen-
dung. Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im beschleunigten Verfahren gemafi § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig. Das be-
deutet, dass die Ausgleichsverpflichtung, gemal § la Abs. 3 Satz 5 BauGB in Verbin-
dung mit den Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes keine Anwendung findet. Vor
diesem Hintergrund ist die Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Begriinung der
Dach- und Tiefgaragenflachen ein wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz, der bei Vorha-
benumsetzung bertcksichtigt wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Planung im Wesentlichen der Schaffung von Wohn-
raum dient. Gesundheits- und Pflegeeinrichtungen sind daher mit Ausnahme von unter-
geordneten Einrichtungen (Kindertagespflegestelle) nicht Gegenstand der Planung.

20. AuRerung:

Aber auch bei den verwendeten Materialien fir Dachbegriinung muss auf nachhaltige Ma-
terialien geachtet werden. So gibt es neueste Erkenntnisse dartber, dass bspw. Durch-
wurzelungsschutzmatten Schadstoffe, die messbar und z. T. nicht filterbar sind, enthalten
kénnen. Diese schadigen bei Auswaschung die Fassadenbegrinungen und kénnen ins
Grundwasser gelangen. Auch Fassadenfarbe bzw.-putz mit Algenschutz fuhrt bei Abrieb
zu Grundwasserverunreinigungen.

Abwagung des Bezirks:

Wird zur Kenntnis genommen.

Unabhéangig vom vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren 9-11 VE sind die gesetz-
lichen Vorgaben zur Sicherung des Grundwassers anzuwenden und beachten. Die fach-
gerechte Durchfiihrung der geplanten Dachbegriinung gehért nicht zum Regelungsbedarf
des Bebauungsplans, sondern bei der Ausfiihrung sind die einschlagigen Normen und
Standards zu beachten.

Weiterhin umfassen die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht
die Verwendung von bspw. Durchwurzelungsschutzmatten etc., die schadhaft auf die Um-
welt wirken kénnen.

21. AuBerung:

Allein wegen unserer Einwande bzgl. des ND, der Grinanlage und des Spielplatzes be-
darf es u.E. einer Uberarbeitung der Planung und der damit verbundenen erneuten Betei-
ligung der Naturschutzverbande.

Abwagung des Bezirks:
Wird nicht beriicksichtigt. )
Eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit ist nicht erforderlich. siehe Abwégung oben

Die Auswertung der 6ffentlichen Auslegung gemal} 8§ 3 Absatz 2 Baugesetzbuch erfordert

keine Anderungen der Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanent-
wurfs.
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5. Festsetzung

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE nebst Begriindung und
der Entwurf der Rechtsverordnung wurden am 5. November 2019 (BA-Vorlage Nr. 348/19)
durch das Bezirksamt beschlossen.

Mit Schreiben vom 6. November 2019 erfolgte das Anzeigeverfahren gemafi § 6 Abs. 2
AGBauGB bei der zustandigen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen. Im
Ergebnis wurden mit Schreiben vom 7. Januar 2020 keine Beanstandungen festgestellt,
so dass der vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-11 VE gem. 8 6 Abs. 3 AGBauGB als
Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 5. Marz 2020 (Drs Nr. VIII/1014; Beschluss
Nr. 0636/33/20) den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE nebst
Begriindung und den Entwurf der Rechtsverordnung beschlossen.

Die Verordnung uber die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-11 VE
wurde am 17. Marz 2020 durch das Bezirksamt beschlossen und im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fir Berlin am 28. Marz 2020, Seite 230 verkiindet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-11 VE ist seit dem 29. Marz 2020 rechtsver-
bindlich.
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B.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I, S. 3634)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 6.
Dezember 2017 (GVBI. S. 664)

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

aufgestellt:

Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin

Abt. Bauen, Stadtentwicklung und 6ffentliche Ordnung
Stadtentwicklungsamt

FB Stadtplanung

Berlin, Oktober 2019

Rainer Holmer Sabine Tillack

Bezirksstadtrat Leiterin des FB Stadtplanung
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C. ANHANG

1. Textliche Festsetzungen

1. In der Flache fir Wohnen sind zulassig:
- Wohnungen,

- Raume fur freie Berufe bis zu einer maximalen Geschossflache von 2.200 m?
- Kindertagespflegestelle.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

2. Auf der Flache fur Wohnen ist innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache B eine Kin-
dertagespflegestelle in einer Wohnung mit mindestens 50 m2 zu errichten.

3. Auf der Flache fir Wohnen wird als zulassige Grundflache die im zeichnerischen Teil fest-
gesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Eine Erhéhung der Grundflache
durch vortretende untergeordnete Gebaudeteile in dem geman textlicher Festsetzung Nr. 4
zulassigen Umfang ist zulassig.

Die festgesetzte zulassige Grundflache der Uberbaubaren Grundstiicksflachen darf durch
vortretende Gebaudeteile wie Balkone insgesamt bis zu einer Grundflache von 1.660 m2
uberschritten werden.

4, Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen (wie Balkone oder andere Bauteile) bis
1,5 m vor der Baugrenze ist mit Ausnahme der Linie entlang den Punkten al, a2, a3, a4,
ab, a6 und a7 zulassig, sofern diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der je-
weiligen Auenwand in Anspruch nehmen.

Daruber hinaus ist entlang der Linie zwischen den Punkten i1-i2 und i3-i4 ein Vortreten von
untergeordneten Gebaudeteilen (wie Balkone oder andere Bauteile) bis zu zwei Drittel der
Breite der jeweiligen AuRenwand zulassig.

5. Auf der Flache fur Wohnen darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der Tief-
garagen einschlie3lich Zufahrt, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverord-
nung und baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,53 tberschritten wer-
den.

6. Auf der Flache fir Wohnen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen A und B
keine weiteren Geschosse oberhalb des fiinften Vollgeschosses zuldssig.

7. Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Geb&uden entlang der Linie zwischen den Punk-
ten i1-i2 bei Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrAumen mindestens zwei der Aufent-
haltsrdume zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sein.

8. Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Wohnungen in mindestens einem Aufenthalts-
raum (bei Wohnungen mit bis zu zwei AufenthaltsrAumen) bzw. mindestens der Halfte der
Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrAumen) durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliftung oder durch andere
bauliche MafRnahmen gleicher Wirkung an Auf3enbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht
werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit
in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Uber-
schritten wird.

Die Festsetzung gilt nicht fir Wohnungen gemal3 der textlichen Festsetzung Nr. 7.
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10.

11.

12.

13.

14.

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen entlang den Linien zwischen den Punkten i1-i2 und
i3-i4 bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die Auzen-
bauteile, resultierende bewertete Schalldamm-MaRe (erf. R'w,res) aufweisen, die gewahr-
leisten, dass ein Beurteilungspegel von

35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen
35 dB(A) tags in Unterrichtsrdaumen und dhnlichen Raumen,
40 dB(A) tags in den Birordumen und ahnlichen Raumen

nicht Uberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'w,res erfolgt fir jeden Aufenthaltsraum gemanR der Anlage der
Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung vom 04. Februar 1997, zuletzt geén-
dert durch Verordnung vom 23. September 1997 (24. BiImSchV). Fir den Korrektursum-
manden D ist abweichend von der Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fur Raume der
Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel
auf3en fir den Tag Lr,T und fUr die Nacht Lr,N sind fur Stralen gemaR § 3 und fiir Schie-
nenwege gemal 8§ 4 der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990,
zuletzt geéndert durch Verordnung vom 18. Dezember 2014 zu berechnen.

Auf der Flache fur Wohnen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache A sind mindes-
tens 330 m2 und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache B sind mindestens 655 m?2
der Dachflachen als flach oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis zu 5° auszubil-
den und extensiv zu begriinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nach-

zupflanzen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen.

Auf der Flache fir Wohnen ist eine Befestigung von Wegen nur in wasser- und luftdurchlas-
sigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig.

Auf der Flache fir Wohnen sind Tiefgaragen mit einer Erdschicht von mindestens 0,4 m zu
tberdecken und zu begriinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Dies gilt nicht fur Tiefgaragenteile, die durch Terrassen, Kinderspielplatze, Fahr-
radabstellflachen und Wegeflachen Giberdeckt werden sowie fiir Liftungs- und Entrau-
chungsanlagen.

Auf der Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung ist der vorhandene
Baumbestand mit Unterpflanzung zu erhalten und durch Baumpflanzungen bei Abgang in
der Weise nachzupflanzen, dass ein waldartiger Eindruck erhalten bleibt. Die Bindungen fir
Bepflanzungen gelten nicht fir Wege und Kinderspielflachen.

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten b und c ist zugleich Stra3enbegren-
zungslinie.

Hinweis:

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 10,12 und 13 wird die Verwendung von
Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom 21. Marz 2019 empfohlen.
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2. Pflanzliste zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-11 VE vom 21. Marz 2019

Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen/ Erhaltung

Baume

Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Hange-Birke
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weil3dorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot- Buche
Fraxinus excelsior Esche

Juglans regia Wallnuf3

Morus alba Maulbeere
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus spec. Ulme

Bepflanzungen oberhalb der Tiefgaragen

bodendeckende Straucher "sonniger Bereich”

Berberis thunbergii Kleine Berberitze
Hypericum calycinum Niedriges Johanniskraut
Potentilla fruticosa i.S. Fingerstrauch

Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
Rosa i.S. Wildrosen

Spiraea decumbens WeilRe Polsterspiere
Spirea x bumalda ‘Anthony Waterer’ Rote Sommerspiere
Stephandra incisa "Crispa’ Niedrige Kranz- Spiere
Spirea japonica ‘Little Princess’ Rosa Zwergspiere

bodendeckende Straucher “schattiger Bereich’

Cornus canadensis Teppich- Hartriegel
Hedera helix Efeu

Stephanandra incisa Crispa Niedrige Kranzspiere
Vinca minor Immergriin

einzeln stehende Bliutenstraucher
(Geruststraucher, groftenteils auch auf 40 cm Substrat)

Amelanchier lamarrckii Felsenbirne

Buddleja davidii i.S. Schmetterlingsstrauch
Chaenomelis speciosa i.S. Hohe Scheinquitte
Chaenomelis japonica Jap. Scheinquitte
Cornus alba Weil3er Hartriegel
Cornus sanguineum Roter Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Gemeine Hasel
Cytisus scoparius Besenginster

Deutzia i.S. Sternchenstrauch
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Euonymus europaeus

Forsythia intermedia “Spectabilis

Hamamelis intermedia i.S.

Hydrangea arborescens "Annabelle”
Hydrangea arborescens Grandiflorum

Kolkwitzia amabillis
Ligustrum vulgar
Malus tschonoskii
Prunus spinosa
Ribes i.S.

Rosa i.S.

Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Spirea arguta

Spirea betulifolia
Spirea vanhaouttei
Syringa vulgaris
Syringa x chinensis
Viburnum opulus
Weigela x ‘Eva Rathke’

Johannisbeere Rote- "Rovada’

Vaccinium corymbosum

Pflanzen fiur Dachbegriinung

Krauter

Agrostis capillaris
Allium montanum
Allium schoenoprasum
Antennaria dioica
Anthemis tinctoria
Arenaria serpyllifolia
Biscutella laevigata
Cerastium arvense
Campanula rotundifolia
Dianthus armeria
Erodium cicutarium
Erophila verna
Euphorbia cyparissis
Filipendula vulgaris
Fragaria vesca
Geranium robertianum
Globularia punctata
Helianthemum nummularium
Hieracium pilosella
Jasione montana
Legusia speculum-verneris
Linum perenne
Papaver argemone
Petrorhagia saxifraga
Potentilla argentea
Potentilla verna
Prunella grandiflora

Pfaffenhitchen
Forsythie
Zaubernuss

Ball- Hortensie

Ball- Hortensie
Perlmuttstrauch
Liguster

Scharlach- Apfel, Zierapfel
Schlehe, Schwarzdorn
Johannisbeere
Wildrosen
Brombeere
Himbeere

Schwarzer Holunder
Trauben- Holunder
Braurspiere
Birkenblatt- Spiere
Pracht- Spiere
Gemeiner Flieder
Gemeiner Flieder
Gemeiner Schneeball
Glockenstrauch
Johannisbeere
Heidelbeere

Rot-Strau3gras
Berglauch

Schnittlauch
Katzenpfétchen
Farber-Kamille
Quendelblattriges Sandkraut
Glattes Brillenschétchen
Acker-Hornkraut
Rundblattrige Glockenblume
Rauhe Nelke
Reiherschnabel
Hungerblimchen
Zypressen-Wolfsmilch
Kleines Madestuf3
Walderdbeere
Ruprechtskraut

Echte Kugelblume
Sonnenrdschen

Kleines Habichtskraut
Berg-Sandgldckchen
Frauenspiegel

Blauer Staudenlein
Sandmohn

Felsennelke
Silber-Fingerkraut
Fruhlings-Fingerkraut
Grol3e Braunelle
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Sedum acre

Sedum album
Sedum reflexum
Sedum sexangulare
Sedum spurium
Silene nutans
Silene vulgaris
Thymus pulegioides
Thymus serphyllum
Trifolium arvense
Veronica teucrium

Gréaser

Briza media

Cares flacca
Corynephorus canescens
Deschampsia flexuosa
Festuca brevipila
Festuca ovina

Festuca pallens
Koeleria glauca

Luzula campestris
Melica ciliata

Phleum phleoides

Poa compressa

Scharfer Mauerpfeffer
WeilRer Mauerpfeffer
Tripmadam, Felsen-Fetthenne
Milder Mauerpfeffer
Kaukasus-Fetthenne
Nickendes Leimkraut
Gemeines Leimkraut
Gewohnlicher Thymian
Sand-Thymian
Hasen-Klee

Grol3er Ehrenpreis

Zittergras

Blaugriine Segge
Silbergras
Draht-Schmiele
Rauhblatt-Schwingel
Schaf-Schwingel
Blasser Schafschwingel
Kleine Kammschmiele
Feld-Hainsimse
Wimper-Perlgras
Steppen-Lieschgras
Platthalm-Rispengras
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3. Vorhaben mit Freiraumplanung, Stand 6. Februar 2019, (unmafstéblich)
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