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I Planungsgegenstand und Entwicklung der
Planungsiberlegungen

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Senat von Berlin hat am 25.10.1994 die Verordnung uber die férmliche Fest-
legung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs, einschliel3lich zweier Anpas-
sungsgebiete zur Entwicklungsmafnahme ,Berlin-Johannisthal / Adlershof*
beschlossen (GVBI. S. 499 vom 21.12.1994). Der Entwicklungsbereich umfasste
zu diesem Zeitpunkt eine rund 420 ha grol3e Flache.

Auf Grundlage der 88 165 bis 171 des Baugesetzbuchs (BauGB) wird seitdem im
Bezirk Treptow-Kdpenick von Berlin in den Ortsteilen Adlershof und Johannisthal
die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme vorbereitet und durchgefiihrt. Ziel ist
es, das Gebiet entsprechend seiner besonderen Bedeutung fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung Berlins einer neuen Entwicklung zuzufiihren. Geman
§ 166 BauGB miissen hierfuir ohne Verzug Bebauungspléne aufgestellt werden.

Das 3,2 ha grofRe Grundstiick Eisenhutweg 54/76 ist Teil dieses stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs.

Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan XV-58bb (festgesetzt am 26.06.2006,
GVBI. S. 767 vom 15.07.2007) sollte die Vorhabenfliche von der damaligen
Eigentiimerin zu einem groR3flachigen Einzelhandels- und Gewerbestandort ent-
wickelt werden. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
9-17 VE wird eine Teilflache des festgesetzten Bebauungsplans XV-58bb Uber-
plant. Dies ist erforderlich, da sich die rechtlichen Rahmenbedingungen geéndert
haben. Absolute baugebietsbezogene, vorhabenunabhangige Kontingentierungen
der Einzelhandelsflachen sind seit dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
3.04.2008 — 4 CN 3.07 - unzulassig. Der festgesetzte Bebauungsplan XV-58bb
muss deshalb in Teilen als unwirksam angesehen werden. Fir diesen Bereich
wurde flr den neuen Bebauungsplan XV-58bb-1 ein Aufstellungsbeschluss
gefasst und die planungsrechtliche Sicherung von Gewerbeflachen und grol3-
flachigem Einzelhandel vorbereitet.

Im Dezember 2016 verauf3erte die Eigentimerin eine Teilflache in diesem Bereich
einvernehmlich mit dem Land Berlin an die Eisenhutweg 54-76 Grundsticksent-
wicklungsgesellschaft mbH. Diese méchte an dem Standort ein neues Wohn-
guartier entwickeln und damit dem angespannten Wohnungsmarkt in Berlin Rech-
nung tragen.

Hierflir hat die Eisenhutweg 54-76 Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH am
24.11.2017 einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planverfahrens bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
gemal 8§ 12 Abs. 2 BauGB eingereicht. Planungsgegenstand ist die Realisierung
eines Neubauvorhabens mit rund 585 Wohneinheiten und einer Kindertagesstatte
mit ca. 80 Platzen.




Zwar ist das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung in stadtebau-
lichen Entwicklungsgebieten nicht anzuwenden. Gleichwohl beabsichtigt die Vor-
habentragerin, 30% der geplanten Wohnungen mietpreis- und belegungs-
gebunden zu errichten. Nach Fertigstellung soll das Vorhaben von einer
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft tbernommen werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist erforderlich, da das
Bauvorhaben nach derzeit geltendem Planungsrecht nicht realisierbar ist. Der
Bebauungsplan XV-58bb setzt fur das Vorhabengrundstiick in Teilen Gewerbe-
gebiete gemal § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel und Freizeiteinrichtungen*
gemalR § 11 BauNVO fest. In beiden Gebietskategorien ist Wohnen nicht zulassig.

Aufgrund der Lage des Vorhabens im stadtebaulichen Entwicklungsbereich
.Berlin—Johannisthal / Adlershof” und zugleich in einem Gebiet von aul3ergewhn-
licher stadtpolitischer Bedeutung nach § 9 des Ausfihrungsgesetzes zum Bau-
gesetzbuch (AGBauGB) war die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen, Sonderreferat Wohnungsbau, zusténdig und — in Zusammenarbeit mit
dem Referat Il C (Abteilung Stadtebau und Projekte) — mit der Durchfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens beauftragt. Sie hat am 30.01.2018 den Aufstellungs-
beschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Bezeichnung 9-17
VE gefasst.

Mit der Aufstellung wird der westliche Teil des festgesetzten Bebauungsplans
XV 58bb Uberplant. Der sich im Verfahren befindliche Bebauungsplan
XV-58bb-1 wurde um die Flache des 9-17 VE raumlich eingeschrankt und wird als
eigenstandiges Verfahren weitergefihrt (s. hierzu Ziff. 1.2.5).

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE erfolgte im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ohne Durch-
fuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und Umweltbericht nach § 2a
BauGB (vgl. Kapitel V.1). Die Verpflichtung zur Beachtung der Umweltbelange
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) besteht weiterhin. Diese sind in Kapitel V.1 dargestellt.

Die Vorhabentragerin ist zur Durchfihrung des Vorhabens und der ErschlieBungs-
mafnahmen bereit und in der Lage. Sie hat sich im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet, das Vorhaben und die Erschliel3ung innerhalb einer bestimmten Frist zu
realisieren und die Kosten fiir die Planung und Erschliel3ung zu tragen.

2. Beschreibung des Plangebiets
2.1. Stadtraumliche Einordnung

Bei dem 3,2 ha grol3en Plangebiet handelt es sich um einen bislang unbebauten
Gelandestreifen zwischen dem Eisenhutweg und der Bundesautobahn (BAB)
A 113 mit einer Grundstickstiefe von ca. 100 m bis 150 m.




Das Plangebiet wird im Suden durch die BAB A 113 mit Dammschittung,
Bdschung und Nebenanlagen begrenzt. Im Westen und Norden grenzen Ein-
familienhausgebiete an, die nach dem Mauerfall durch Neubau, Aus- und Umbau
nachverdichtet wurden. Uber das westlich angrenzende Einfamilienhausgebiet am
Johannes-Sasse-Ring verlauft eine 220-kV-Hochspannungsfreileitungstrasse, die
auf dem Vorhabengrundstick entlang der Grenze zur BAB A 113 erdverkabelt
wurde.

Ostlich des Geltungsbereichs grenzen unbebaute Flachen an, fiir die der Bebau-
ungsplan XV-58bb-1 aufgestellt wird.

2.2. Gebietsentwicklung

Der Gesamtbereich gehorte bis zum Jahr 1989 zum Mauergrenzstreifen. Das
Plangebiet hat sich nach dem Mauerfall zu einer Grinbrache entwickelt, auf der
sich keine spezifische Flora und Fauna entwickeln konnte (vgl. Artenschutz-
gutachten vom 1.10.2018). Derzeit wird die Flache vor allem als Hundeauslauf-
gebiet genutzt.

Das Plangebiet wird durch die in den 1970er Jahren gebaute 220-kV-Leitung
291/302 Marzahn — Thyrow — Wuhlheide der 50Hertz Transmission GmbH
tangiert. Die erdverkabelte Freileitung befindet sich an der sudlichen Grenze des
Plangebiets. An der Westseite wird sie oberirdisch in Richtung des Johannes-
Sasse-Rings weitergefihrt. Zwei Schaltanlagen und der Kabelendmast befinden
sich am westlichen Rand des Plangebiets. Von dort aus flihren die Freileitungen
einseitig Uber das westlich anschlieBende Einfamilienhausgebiet.

Westlich und nérdlich des Geltungsbereichs schlief3t das Einfamilienhausgebiet an
den Johannes-Sasse-Ring bzw. den Eisenhutweg / Akeleiweg an, welches seit der
Wende durch Neubau, Aus- und Umbau nachverdichtet und im Gesamteindruck
aufgewertet wurde.

Im Nordosten des Eisenhutwegs wurde im Bebauungsplan XV-58ba ein Misch-
gebiet festgesetzt. Auf den 2,25 Hektar grof3en Flachen am Kreisverkehr (Straf3e
am Flugplatz, Eisenhutweg) befinden sich seit 2019 ein Seniorenwohnheim mit
100 Platzen, 120 Wohnungen sowie eine Kita der Johanniter-Stiftung mit 120
Platzen, ein kleiner Verbrauchermarkt, Laden und Biros. Nordlich der StralRe am
Flugplatz wurde Anfang der 2000er Jahre das Einfamilienhausgebiet ,Wohnen Am
Landschaftspark* mit 386 Grundstlicken realisiert.

2.3. Geltungsbereich und Eigentumsverhéaltnisse

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE umfasst
das rund 3,2 ha grof3e Grundstick Eisenhutweg 54/76 im Ortsteil Johannisthal.
Die Flache besteht aus den Flurstiicken 1932/143, 1933/143, 2845, 2870, 2872,




2874, 2876, 2878, Flur 1, Gemarkung Rudow, Grundbuch des Amtsgerichts
Kdpenick, Blatt 33578N.

Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick befindet sich im Privateigentum. Es wurde 2016 durch die
damalige Grundstiickseigentimerin an die Vorhabentragerin, die Eisenhutweg
54-76 Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH, verkauft. Die angrenzenden
Verkehrsflachen (Eisenhutweg) auf3erhalb des Geltungsbereichs des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans befinden sich im Eigentum des Landes Berlin.

2.4. Stadtebauliche Situation und Bestand

Naturraumliche Situation und Einbindung

Das Plangebiet ist aufgrund der friiheren Nutzung als Mauerstreifen weitgehend
eben und liegt auf einem durchschnittlichen Niveau von 34,20 m tber Normal-
héhennull (G. NHN) und somit unterhalb des Eisenhutwegs. Im Stiden springt das
Gelandeniveau an der Autobahn auf ein hoheres Niveau.

Direkt an das Plangebiet schliel3en keine Freiraume oder Grinverbindungen an.
Etwa 500 m nordlich des Plangebiets befindet sich der Landschaftspark Johannis-
thal. Sudlich der Autobahn verlauft eine Griinverbindung entlang des Teltow-
kanals.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Bis auf den Kabelendmast der 220-kV-Trasse, die dazugehdrigen Schaltanlagen
im westlichen Teil des Flurstiicks 2870 und die unterirdisch entlang der sidlichen
Grundstiicksgrenze verlaufende Kabeltrasse ist das Grundstiick unbebaut und
unbefestigt. Vorherrschend ist eine Ruderalvegetation.

Die ndhere Umgebung des Plangebiets ist sehr heterogen. Sudlich des Plan-
gebiets verlauft die BAB A 113, die vom Plangebiet durch eine Larmschutzwand
mit einer HOhe von 6 m bis 8 m getrennt ist.

Westlich an das Grundstick grenzt die Einfamilienhausbebauung entlang des
Johannes-Sasse-Rings. Nordlich des Eisenhutwegs auf der gegenuberliegenden
StralR3enseite sowie entlang des Akeleiwegs ist die Umgebung ebenfalls durch Ein-
familienhauser gepragt. Ostlich des Plangebiets schlieBen sich unbebaute und
durch ruderale Vegetationsstrukturen gepragte Flachen an. Kiinftig wird hier aber
im Ubergang zu dem noch weiter ostlich liegenden Gewerbegebiet ein Dienst-
leistungs- und Gewerbestandort entstehen. Neben Biirogebauden ist auch grof3-
flachiger Einzelhandel vorgesehen. Am Kreisverkehr des Eisenhutwegs schlief3t
der Biurocampus ,BRAIN BOX BERLIN“ entlang der Autobahn an sowie das
generationenlibergreifende Wohn- und Dienstleistungsquatrtier ,Viva City".




2.5. Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil des Geltungsbereichs des am 26.06.2006
von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen festgesetzten Bebau-
ungsplans XV-58bb (GVBI. S. 767 vom 15.07.2006).

Im Bebauungsplan XV-58bb sind fir das Vorhabengrundstiick Gewerbegebiete
gemalR 8§ 8 BauNVO und ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grol3-
flachiger Einzelhandel und Freizeiteinrichtungen* gemal? 8 11 BauNVO fest-
gesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung in den Gewerbegebieten wird durch Festlegung
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,6 bestimmt. Die zulassigen Bauhdhen betragen 18 m tiber Gehweg. Entlang der
sidlichen und zum Teil an der westlichen Geltungsbereichsgrenze sind Flachen
festgesetzt, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind.

Im Sondergebiet des Bebauungsplans XV-58bb sind absolute Verkaufsflachen-
zahlen festgesetzt (5.000 mz fiir zentrenrelevante und maximal 20.000 mz fiir nicht-
zentrenrelevante Einzelhandelssortimente) sowie eine Bauhohe von 18 m Uber
Gehweg. Das MalR der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 bestimmt.

2.6. Verkehrserschliel3ung

Als Grundlage fur die Analyse der Auswirkungen des Vorhabens auf das oOffent-
liche StraRenverkehrsnetz ist durch die LK Argus GmbH eine verkehrstechnische
Untersuchung erarbeitet worden (Juni 2020). In der Verkehrsuntersuchung wurden
die Rahmenbedingungen fir das Plangebiet betrachtet und die verkehrlichen Aus-
wirkungen des Vorhabens auf das umliegende StraR3ennetz, die Infrastruktur fir
FuR- und Radverkehr und den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) analy-
siert sowie prognostisch abgeschatzt.

Ortliches StraRennetz

An das Plangebiet grenzt im Norden der Eisenhutweg, der parallel zur BAB A 113
verlauft und die Ortsteile Johannisthal und Adlershof verbindet. Er stellt laut Gber-
geordnetem Stral3ennetz Berlin eine ortliche Stral3enverbindung (lll. Stufe) dar.
Seit seinem grundhaften Ausbau im Jahr 2009 verfugt er Uber beidseitige Rad-
und Fulwege.

Der Eisenhutweg ist im angrenzenden Bebauungsplan XV-58ba in einer Breite von
25 m als offentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt. Umfangreiche Verkehrs-
zéhlungen an insgesamt 12 Knotenpunkten im Juni und Juli 2016 haben ergeben,
dass der Eisenhutweg an einem durchschnittlichen Werktag von 5.900 bis 7.600
Kraftfahrzeugen befahren wird. Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze ist
zwischen dem Gehweg und der Grundstiicksgrenze ein schmaler Streifen des
Flurstiicks 2935 nicht als StraRBe ausgebaut worden. Hierzu wurde mit dem




Bezirksamt Treptow-Kopenick geklart, dass dieser unbefestigte Reststreifen im
Vermodgen des Bezirksamts Treptow-Kopenick verbleibt und ggf. fir eine StralRen-
erweiterung vorgehalten wird. Die Erschlie3ung des Plangebiets ist dadurch nicht
eingeschrankt, da auch der unbefestigte Streifen als StralRenverkehrsflache
gewidmet ist. Damit jedoch die Nutzbarkeit von Stral3enverkehrsflache und Grund-
stuicksflachen im Einklang stehen, sollten zukiinftig die Pflege und die Befestigung
des Reststreifens seitens der Vorhabengrundstiickseigentiimerin mit dem Bezirk
samt abgestimmt werden.

Uberdértliches StraRennetz

Unmittelbar sidlich des Plangebiets verlauft die BAB A 113, die Uber die
Anschlussstellen Adlershof oder StubenrauchstraRe erreicht wird. In Richtung
Suden ist die Anschlussstelle Adlershof Uber den Eisenhutweg und die Hermann-
Dorner-Allee rund 1.000 m entfernt. In Richtung Norden ist die Anschlussstelle
StubenrauchstralRe tiber den Eisenhutweg und die Stubenrauchstraf3e in rund 750
m erreichbar. Durch die BAB A 113 ist das Plangebiet mit dem Berliner Ring BAB
A 10 sowie der Stadtautobahn BAB A 100 verbunden. Dadurch besteht eine gute
Verbindung in die Berliner Innenstadt sowie in das Berliner Umland und zum Flug-
hafen BER.

OPNV

Die direkte Entfernung des Plangebiets zum derzeit n&chst gelegenen S-Bahnhof
Adlershof betragt ca. 2 km. Auf dem Eisenhutweg verkehrt die Buslinie 160
zwischen dem Regional- und S-Bahnhof Schéneweide und dem Neubaugebiet Alt-
glienicke, SiriusstralRe (iiber Johannisthal, Eisenhutweg, Wegedornstralie, Alt-gli-
enicke). Die Buslinie 160 verkehrt zur Hauptverkehrszeit im 20-Minuten-Takt. In
einer Entfernung von weniger als 300 m zu den kiinftigen Wohngeb&uden befindet
sich die Bushaltstelle ,Johannes-Sasse-Ring“, in knapp 400 m Entfernung die Bus-
haltestelle ,Akeleiweg“. Eine Siedlungsflache gilt in Berlin als vom OPNV erschlos-
sen, wenn der Abstand zur nachsten Haltestelle bei hohen Nutzungsdichten
weniger als 300 m und bei niedrigen Nutzungsdichten weniger als 400 m betragt
und das Verkehrsmittel mindestens im 20-Minuten-Takt verkehrt.

AuBerhalb der ErschlieBungsstandards befindet sich in 600 m Entfernung die Bus-
haltestelle ,StubenrauchstralRe / Springbornstraf3e”, an der die Metrobuslinie M 11
im 10-Minuten-Takt verkehrt und den S-Bahnhof Schéneweide mit dem U-Bahnhof
Zwickauer Damm (U7) und den sudlichen Ortsteilen der Bezirke Neukolin,
Tempelhof-Schéneberg und Steglitz-Zehlendorf verbindet.

Der Regional- und S-Bahnhof Schéneweide wird direkt durch die Buslinie 160
erreicht, der S-Bahnhof Adlershof hingegen nur durch Umstieg. An beiden Bahn-
hofen verkehren mehrere S-Bahnlinien in Richtung Innenstadt sowie in Richtung
Kodpenick und zum Flughafen BER. Zentrale Bereiche von Altglienicke, Schéne-
weide, Kopenick, Griinau, Karlshorst, Neukélln und Rudow sind in bis zu
40 Minuten mit dem OPNV erreichbar.




FulRR- und Radverkehr

Das Plangebiet ist durch das Erganzungsnetz Uber die Stubenrauchstral’e sowie
das Ernst-Ruska-Ufer an den Berliner Mauerweg und damit auch an das uUber-
geordnete Fahrradroutennetz Berlins angeschlossen. Entlang des Eisenhutwegs
sind beidseitig baulich getrennte Geh- und Radwege vorhanden. Zur Querung des
Eisenhutwegs fiir zu Ful Gehende ist an der StubenrauchstralRe eine Lichtsignal-
anlage und am Kreisverkehr eine Mittelinsel mit Zebrastreifen vorhanden. In
unmittelbarer Nahe zum Plangebiet existiert keine Querungshilfe.

2.7. Technische Infrastruktur

Der Eisenhutweg wurde im Abschnitt zwischen Rudower Chaussee und Akeleiweg
im Hinblick auf Ver- und Entsorgungsleitungen ausgebaut und die gesamte
StralB3enverkehrsflache (einschliellich Geh- und Radweg) neu hergestellt. Dies
war erforderlich, um die bestehenden und zum Teil neu entstehenden Einfamilien-
hauser sowie alle in diesem Bereich des Entwicklungsgebiets ausgewiesenen
Baugebiete ausreichend offentlich zu erschliefzen.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Standorts ist gesichert. Zwar steht die im Eisen-
hutweg liegende Trinkwasserhauptleitung DN 500/600 nicht fur Hausanschlisse
zur Verfigung. Gleichwohl kann die Versorgung nach Aussage der Berliner
Wasserbetriebe (BWB) Uber die ebenfalls im Eisenhutweg (gegeniberliegende
StralR3enseite) liegende Trinkwasserversorgungsleitung DN 150 und/oder tber die
westlich im Johannes-Sasse-Ring liegende Trinkwasserversorgungsleitung
DN 100 sichergestellt werden.

Die erforderlichen Baumal3nahmen zur Trinkwasserversorgung werden durch die
BWB erst nach Vorlage der konkreten Baumafl3hahme festgelegt.

Schmutzwasser

Die vorhandenen Entwéasserungsanlagen des ubergeordneten Netzes stehen im
Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung. Die innere ErschlielBung kann
entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen werden.

Die Entsorgung des Abwassers im Plangebiet erfolgt im Trennsystem. In den im
Rahmen der EntwicklungsmalRnahme neu errichteten oder erneuerten 6ffentlichen
Stral3en wurde der Einbau neuer Schmutz- und Regenwasserkanéle vorgenom-
men. Im Eisenhutweg ist eine Abwasserdruckrohrleitung DN 1000 in Betrieb.

Regenwasser

Der vorhandene Regenwasserkanal steht ebenfalls im Rahmen seiner Leistungs-
fahigkeit fur die Ableitung des Niederschlagwassers zur Verfiugung. Gleichwohl




sind aufgrund der Auslastung des Regenwassernetzes und des Bodenfilters Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Verzégerung der Regenwassereinleitung zu beriick-
sichtigen.

Ein Konzept fur die Niederschlagswasserbehandlung und -beseitigung auf dem
Grundstiuck wurde von der Ingenieurgesellschaft fur Stadthydrologie mbH
erarbeitet (09.11.2020).

Elektrizitat

Entlang der BAB A 113 verlauft die unterirdisch verlegte 220-kV-Leitung 291/302
Marzahn — Thyrow — Wuhlheide der 50Hertz Transmission GmbH. Die Erdtrasse
beinhaltet einen Kabelgraben, in dem die Schutzrohre liegen, und ab dessen Mitte
ein beidseitiger Schutzstreifen von je 3,5 m besteht.

Innerhalb des Eisenhutwegs / Akeleiwegs befindet sich eine 110-kV-Trasse der
Vattenfall Europe Berlin AG & Co.

Fernwarme

Im Eisenhutweg liegt eine Fernwarmetrasse der Blockheizkraftwerks- Trager- und
Betreibergesellschaft mbH Berlin (BTB). Die Verbindung erfolgt tiber unterirdisch
verlegte Fernwarmeleitungen aus Kunststoffmantelrohr.

Gas

Parallel zum Eisenhutweg verlauft eine Hochdruckgasleitung (HD DN 800) der
GASAG AG.

2.8. Denkmalschutz

Die Belange von Denkmalschutz und Denkmalpflege werden durch das Plan-
vorhaben bertihrt. Auf der gegeniuiberliegenden Seite des Teltowkanals befindet
sich die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage ,Maschinenfabrik Rudolf A. Hartmann*
(Nr. 09090313, Listentext: Berlin-Neukolln, Ortsteil Rudow, Kanalstrale 55,
Fabrikanlage, 1913-1917 und 1925-1927, Entwurf von Bruno Buch, Paul Kind und
Emil Miller, Ausfiihrung durch Herrmann Werner und Max Donner, Bauherr: Julius
Scheibe GmbH). Hinsichtlich des Umgebungsschutzes dieses Denkmals bestehen
allerdings keine Bedenken gegen die geplante Bebauung.

Die Planung berihrt ebenso Belange der Bodendenkmalpflege. Im Umfeld des
ausgewiesenen Gelandes befinden sich zahlreiche ur- und friihgeschichtliche
Fundstellen, von denen mehrere in den vergangenen Jahren ausgegraben
wurden. Weiterhin ist mit Resten von DDR-Grenzanlagen zu rechnen.

Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der archaologischen Bodendenkmalpflege
des Landesdenkmalamts Berlin abzustimmen, der Durchfiihrungsvertrag enthalt
die entsprechende Verpflichtung hierzu.




3. Planerische Ausgangssituation
3.1. Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Die Grundséatze der Raumordnung sehen bei der Siedlungsentwicklung den
Vorrang der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung vor. Prioritat hat dabei u.
a. die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bzw. der Erhalt und die Umgestal-
tung des baulichen Bestands in vorhandenen Siedlungsbereichen. Das Baugebiet
soll auf einer Siedlungsbrache entwickelt werden. Das Vorhaben tréagt somit den
Grundsatzen der Raumordnung Rechnung.

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007, GVBI. S. 629) bildet den
Ubergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fur die Hauptstadt-
region Berlin-Brandenburg. GemaR § 1 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion im
Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips im Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und éko-
logischer Ziele rAumlich polyzentral entwickelt werden. Vorhandene Stérken sollen
vorrangig genutzt und ausgebaut werden. Im Rahmen der Zielsetzung des Vor-
rangs der Innenentwicklung vor der AufRenentwicklung (8 5 LEPro 2007) kommt
der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestands und der Reaktivierung
von Siedlungsbrachen erhdohte Bedeutung zu.

Entsprechend den Grundsatzen aus 8 5 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 soll mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-17 VE daher die Siedlungsentwicklung auf
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden und die
Innenentwicklung Vorrang vor der AuRenentwicklung haben.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist
am 01.07.2019 in Kraft getreten (GVBI. S. 294) und I6st den Landesentwicklungs-
plan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ab. Die Ziele und Grundséatze des LEP HR sind
damit im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen.

Der LEP HR konkretisiert als tberértliche und zusammenfassende Planung die
Grundséatze und Ziele der Landesplanung und Raumordnung und setzt damit einen
Rahmen fur die kiinftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Das vorrangige Ziel des LEP HR ist es, neue Siedlungsflachen an vorhandene
anzuschlieRen, die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen zu vermeiden
sowie den Freiraum durch die Festlegung des Freiraumverbunds zu schitzen.
Damit wird einerseits eine Zersiedelung des Freiraums unterbunden und anderer-
seits der gewerblichen Entwicklung der erforderliche Spielraum gegeben. Diesen
Anforderungen wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-17 VE
Rechnung getragen.




Mit Schreiben vom 29.06.2018 bestétigte die Gemeinsame Landesplanung, dass
die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst sei. Dies bezog sich
auf den damals noch rechtsgiltigen LEP B-B, wurde aber mit Schreiben vom
08.01.2021 auch fir die Ziele und Grundséatze des nunmehr geltenden LEP HR
bestétigt.

3.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 05.01.2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 02. September 2021 (ABI. S.
3809), ist das Instrument der gesamtstadtischen vorbereitenden Bauleitplanung
nach den Anforderungen des Baugesetzbuchs. Der Flachennutzungsplan bildet
den strategischen Rahmen fir Konkretisierungen, z.B. in Bezug auf Transformati-
onsrdume und teilrdumliche Planwerke. Soweit er Darstellungen von zu sichern-
den Uberregionalen Standorten und Trassen fir Infrastruktur enthalt (insbesondere
Bahnflachen, Hafen, Ubergeordnete Hauptverkehrsstraf3en und Autobahnen sowie
stadtische Zentren), kommt ihm auch die Funktion eines Regionalplans zu. Aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans werden die drtlichen Bebauungs-
plane entwickelt.

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans als gewerbliche Bauflache dar, der Bereich unmittelbar stidlich
des Geltungsbereichs ist als Autobahn dargestellt. Ein allgemeines Wohngebiet ist
aus den Darstellungen des FNP nicht entwickelbar. Es liegen jedoch die Voraus-
setzungen fir die Anwendung von 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB vor, so dass der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden kann. Der
Senat hat in seiner Sitzung vom 16.03.2021 die Berichtigung des FNP beschlos-
sen.

3.3. Landschaftsprogramm / Artenschutzprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm, einschlie3lich Artenschutzprogramm, (LaPro) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08.06.2016 (ABI. Nr. 24, S. 1314) stellt das
vorhabenbezogene Bebauungsplangebiet als stadtischen Ubergangsbereich mit
Mischnutzung dar. Fir diesen gelten als Ziele der Erhalt und die Entwicklung
typischer Elemente des Landschaftsbilds sowie der Nutzungs- und Strukturvielfalt,
die Beseitigung von Landschaftsbhildschaden, die Schaffung zusétzlicher Lebens-
raume fur Flora und Fauna sowie die Kompensation von Nutzungsintensivierun-
gen, z.B. durch Entsiegelung sowie Dach- und Wandbegrinung. Der Berticksich-
tigung des Boden- und Grundwasserschutzes sowie einer dezentralen Regen-
entwasserung kommt dabei eine besondere Bedeutung zu.

Im Programmplan ,Biotop- und Artenschutz* wird das Plangebiet als stadtischer
Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dargestellt. Dafiir gelten u. a. die folgen-
den Ziele:
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. Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, auf3er-
ordentlich hohen biotischen Vielfalt;

. Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna sowie
Kompensation von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung,
Dach- und Wandbegrinung;

. Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands;

. Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung drtlicher Biotopverbindungen
bei Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen.

Im Programmplan ,Biotopverbund® gilt fir das Plangebiet die Darstellung als
Flache fur die Entwicklung und Sicherung der Biotopvernetzungsfunktion auf kiinf-
tigen Siedlungsflachen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass fur das Plangebiet
9-17 VE bereits ein Baurecht nach dem festgesetzten Bebauungsplan XV-58bb
besteht und der angrenzende Landschaftspark Johannisthal, der zum Ausgleich
fur Eingriffe durch die Entwicklungsmafinahme Berlin-Johannisthal / Adlershof
geschaffen wurde, nun dauerhaft als Kernflache fiir den Biotopverbund und die
entsprechenden Zielarten fungiert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-17 VE nimmt die Darstellungen des
Landschaftsprogramms inhaltlich auf und trAgt den Entwicklungszielen fir Natur-
haushalt / Umweltschutz durch die Festsetzung von kompensatorischen Mal3nah-
men flr die geplante Verdichtung durch Dachbegriinung sowie durch die Beriick-
sichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes Rechnung.

3.4. Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplane sind Instrumente der stadtebaulichen Planung. Sie
konkretisieren den Flachennutzungsplan durch die Bestimmung zeitlicher und
raumlicher Prioritaten fur die Inanspruchnahme von Flachen und Standorten und
zeigen Mal3gaben fir die nachgeordnete bezirkliche Planung auf.

Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr (StEP MoVe)

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr (StEP MoVe) wurde am
02.03.2021 vom Senat von Berlin als strategischer, verkehrspolitischer Handlungs-
rahmen fir den Zeitraum bis 2030 beschlossen. Er 16st den bisher geltenden StEP
Verkehr, beschlossen im Méarz 2011, ab. Fiur das Plangebiet trifft der StEP MoVe
keine konkreten Aussagen.

In den Karten zum Uibergeordneten Stral3ennetz? ist der Eisenhutweg in Bestand
2017 und Planung 2025 als ortliche Stral3enverbindung (Ill. Stufe) eingestuft. Die
Stadtautobahn BAB A 113 hat eine hohe Bedeutung fur die Wirtschaftsverkehre.

1 https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/strassen-und-kfz-verkehr/uebergeordne-
tes-strassennetz/, letzter Zugriff 22.3.2021
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Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen 2030)

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen 2030), beschlossen am
20.08.2019, stellt eine Fortschreibung des StEP Wohnen 2025 dar und nimmt
Bezug auf die verénderte Bevoilkerungsdynamik. Er benennt die stadtentwick-
lungs- und wohnungspolitischen Leitlinien und Ziele sowie Strategien und Hand-
lungsfelder fir die Neubau- und Bestandsentwicklung bis 2030. Er zeigt die
wesentlichen Flachenpotenziale fir Wohnungsneubau in Berlin auf und trifft Aus-
sagen zum erforderlichen Umfang und zur Verteilung des Wohnungsneubaus in
der Stadt. Ferner trifft der Plan zeitliche Aussagen, wann mit der Realisierung von
Wohnungsneubau auf den Flachen zu rechnen ist, und benennt geeignete Instru-
mente und MalRnahmen, um den notwendigen Wohnungsneubau entsprechend
der stadtentwicklungspolitischen Ziele umzusetzen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE liegt
innerhalb des Stadtquartiers Johannisthal / Adlershof, in dem insgesamt ca. 5.000
neue Wohneinheiten realisiert werden sollen.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechen den grundsatz-
lichen wohnungspolitischen Zielen, innerstadtische und innenstadtnahe Wohn-
raumpotenziale unter Nutzung vorhandener Infrastrukturen zu aktivieren. Mit der
Absicht, im Geltungsbereich anteilig mietpreis- und belegungsgebundenen Wohn-
raum zu schaffen, wird ein weiteres wichtiges wohnungspolitisches Anliegen des
StEP Wohnen 2030 erfullt.

Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030)

Der Berliner Senat hat am 12.03.2019 den Stadtentwicklungsplan Zentren 2030
(StEP Zentren 2030) beschlossen. Der StEP Zentren 2030 schreibt den StEP
Zentren 3 aus dem Jahr 2011 fort und enthalt Rahmen setzende Vorgaben zur
Weiterentwicklung der Berliner Zentren- und Einzelhandelsstruktur.

Stadtentwicklungspolitisches Ziel ist weiterhin, die Zentren zu erhalten und zu
starken, eine flachendeckende und wohnungsnahe Grundversorgung im gesam-
ten Stadtgebiet zu sichern und grofiflachige Einzelhandelseinrichtungen stadt- und
zentrenvertraglich zu integrieren. Grundlage ist das hierarchisch gegliederte, poly-
zentrale Zentrensystem. Der Schwerpunkt liegt dabei auf dem Erhalt, der Starkung
und der Funktionsmischung bzw. der Eigenart des jeweiligen Zentrums sowie auf
der Qualitatsverbesserung. Entwicklungen sollen vorrangig durch eine Nutzung
der Flachenpotentiale in den Zentren erfolgen.

Fur den Bezirk Treptow-Képenick werden das Zentrum Schdneweide als Stadtteil-
zentrum sowie die DorpfeldstralBe als Ortsteilzentrum festgelegt. Das Plangebiet
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE wird weder im Zentrenkonzept
noch im spezifischen Fachmarktkonzept Berlin dargestellt.
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Das Zentrenkonzept weist die benachbarten Standorte Stubenrauchstral3e und
Eisenhutweg als ,Bezirklichen Fachmarktstandort aus dem Zentren- und Einzel-
handelskonzept® aus. Der Baumarktanbieter ,Globus” ist am Standort Stuben-
rauchstral3e ansassig.

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 (StEP Wirtschaft 2030)

Der Berliner Senat hat am 30.04.2019 den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030
(StEP Wirtschaft 2030) beschlossen. Der StEP Wirtschaft 2030 hat die Funktion,
den Flachennutzungsplan unter sektoralen Aspekten zu vertiefen und zu prazisie-
ren und definiert Leitlinien fir die weitere Flachenentwicklung und Bauleitplanung.
Mit dem StEP Wirtschaft 2030 werden Flachen fiir die produzierenden Wirtschafts-
unternehmen gesichert sowie fir eine Aktivierung und Entwicklung vorbereitet. Der
StEP Wirtschaft 2030 baut auf dem StEP Industrie und Gewerbe aus dem Jahr
2011 auf und schreibt diesen fort. Das Entwicklungskonzept fiir den produktions-
gepragten Bereich in Berlin (EpB) ist deshalb in seiner aktualisierten Fassung
weiterhin Bestandteil des StEP Wirtschaft 2030.

Im StEP Wirtschaft 2030 ist das Entwicklungsgebiet Berlin-Johannisthal / Adlers-
hof als ,Zukunftsort* zur Vernetzung von Wissenschaft und Wirtschaft dargestellt.
Aufgrund der integrierten Wohnbauentwicklung ist es auch ein ,neues Stadt-
guartier* in der Stadt Berlin. Adlershof ist einer der drei raumlichen Schwerpunkte
innerhalb Berlins mit besonderer Nahe zwischen Wissenschaft und Produktion,
deren Verzahnung weiterentwickelt werden soll (Wissenschafts- und Technologie-
park Adlershof in Verbindung mit den Einrichtungen der Humboldt-Universitat zu
Berlin und der Hochschule fiir Technik und Wirtschaft). Adlershof zahlt zu den
Wissenschaftsstandorten mit dem Schwerpunkt Wissenschaft und Forschung in
der Gesamtstadt.

Der StEP Wirtschaft 2030 stellt das Plangebiet als Flache mit einer beabsichtigten
Nutzungsénderung dar, die im FNP-Verfahren zu klaren ist. Zielstellung ist dabei
der Verzicht auf eine gewerbliche Bauflache.

Sudlich des Geltungsbereichs befinden sich jenseits der Autobahn und des
Teltowkanals Flachen des produktionsgepragten Bereichs ,Kanalstral3e".

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der StEP Klima (StEP Klima) wurde am 31.05.2011 vom Senat beschlossen und
stellt ein informelles Planwerk fir eine klimagerechte Stadtentwicklung dar.
Oberstes Ziel ist der Erhalt bzw. die Sicherung der Lebensqualitat der Einwohner-
innen und Einwohner unter den sich zukiinftig weiter verdndernden klimatischen
Bedingungen. Der Stadtentwicklungsplan Klima widmet sich den rAumlichen und
stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin und konzentriert sich hierbei auf
vier raumbezogene Handlungsfelder:

- Bioklima im Siedlungsraum,

- Griun- und Freiflachen,

- Gewasserqualitdt und Starkregen,
- Klimaschutz.
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Die wesentliche Aufgabe stellt dabei die klimagerechte Anpassung der jeweiligen
Bestandssituation an die neuen Anforderungen dar. Das Plangebiet und seine
Umgebung werden im StEP Klima als Siedlungsbereich mit Potenzialen zur bio-
klimatischen Entlastung dargestellt. Es wird die Pflanzung von Stadtb&umen in
Siedlungsrdumen und die Qualifizierung von Grin- und Freiflachen vorge-
schlagen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-17 VE werden Malinahmen
festgelegt, die zur Umsetzung des StEP Klima beitragen.

3.5. Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Larmminderungsplanung / Larmaktionsplan

Der Senat von Berlin hat aufgrund des § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) im Jahr 2008 einen ersten gesamtstadtischen Larmaktionsplan auf-
gestellt. Der LArmaktionsplan Berlin 2019-2023 wurde vom Senat am 23.06.2020
beschlossen. Er schreibt die Plane aus den Jahren 2008 und 2013 fort und enthéalt
MalRnahmen zur Reduzierung der Belastungen, die durch den Verkehrslarm ent-
stehen.

Ein wesentlicher Baustein des Larmaktionsplans ist der Leitfaden ,L&rmschutz in
der verbindlichen Bauleitplanung®, der 2017 veréffentlicht wurde. Dieser Leitfaden
bildet eine wesentliche Grundlage dafir, dass Larmaspekte in Bebauungsplan-
verfahren sachgemal bertcksichtigt werden kdnnen. Eine Fortschreibung des
Larmleitfadens wurde im September 2021 digital verdffentlicht.

Der Larmaktionsplan 2018-2023 identifiziert neue Handlungsfelder und Malf3-
nahmen, die in den kommenden Jahren bearbeitet und umgesetzt werden. Dazu
zahlen die zukiinftige Mobilitat in neuen Stadtquartieren, ein Tempo-30-Nachtkon-
zept, innerstadtische Ruhe- und Erholungsorte sowie der verhaltensbedingte Larm
im StralRenverkehr.

Zur Beurteilung der Larmsituation stehen strategische Larmkarten zur Verfigung.
Gemall der strategischen Larmkarte Gesamtlarmindex L _DEN (Tag-Abend-
Nacht) Raster 2017 (Umweltatlas) liegen im Plangebiet nahezu flachendeckend
Larmpegel bis 67 dB(A) vor. In der Strategischen Larmkarte Gesamtlarmindex L_N
(Nacht) Raster 2017 liegt das Plangebiet in einem Bereich mit einem Larmpegel
von 59 bis 62 dB(A). In der ,Berliner Handreichung zur Berlcksichtung der
Umweltbelange in der rdumlichen Planung — Aspekt Larmminderung” ist ein
Bewertungsschema fir Larmbelastungen nach der strategischen Larmkarte
enthalten, wonach tagsiber flr das gesamte und nachts fir grof3e Teile des Plan-
gebiets eine hohe Larmbelastung vorliegt.

Eine Uberplanung der Flachen mit larmsensiblen Nutzungen ist dennoch méglich.
Bei der weiteren Planung sind jedoch aktive Larmminderungsmafnahmen zu
prifen und Anforderungen an eine larmrobuste stadtebauliche Struktur zu
bericksichtigen. Bei der Bewertung und Bewaltigung der o. g. Larmkonflikte wird
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der Berliner Leitfaden "Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung” im
weiteren Planungsverfahren herangezogen.

3.6. Bereichsentwicklungsplanung (BEP) und sonstige vom Bezirk
beschlossene Planungen

Soziales Infrastrukturkonzept (SIKo) 2016 (Teilplan der BEP)

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Treptow-Kodpenick von Berlin hat das
Soziale Infrastrukturkonzept (SIKo) 2016 (Stand Dezember 2017) am 16.05.2019
auf der Grundlage des Bezirksamtsbeschlusses vom 15.11.2018 (BA-Beschluss
Nr.: 239/18) als fachlichen Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen
(Drucksachen-Nummer VIII/0618).

Der Abgleich der realen Bevolkerungsentwicklung mit dem prognostizierten
Zuwachs zeigt, dass bereits kurzfristig in einigen Prognoseraumen des Bezirks ein
hoherer Infrastrukturbedarf als erwartet besteht. Angesichts knapper Flachen-
verfugbarkeit hat bei nachweislichem Bedarf die Flachensicherung fir Infrastruktur
Vorrang vor anderen Entwicklungen. Hierbei steht die Entwicklung fur Grund-
schulen vor anderen Infrastrukturarten im Fokus. Um Synergien zu nutzen, sind
bei der Entwicklung / Qualifizierung die Standorte multifunktional auszurichten.

Aus der Analyse ergibt sich ein Schwerpunkt bei der Bedarfssicherung fir Grund-
schulen in Adlershof und Johannisthal. Zudem wurde der Standortbedarf fir
mindestens eine weiterflihrende Schule ermittelt. Der kiinftige Standort fir die
Gemeinschaftsschule Adlershof (Inbetriebnahme 2026) berticksichtigt die durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-17 VE ausgeldsten Bedarfe an Grund-
schulplatzen bereits.

Zentren- und Einzelhandelskonzept (Teilplan der BEP)

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 fur den Bezirk Treptow-Kopenick ist
vom Bezirksamt am 21.06.2016 (BA-Vorlage 470/16) und von der Bezirksverord-
netenversammlung (BVV) Treptow-Kopenick am 21.07.2016 als fachlicher
Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung (BEP) beschlossen worden. Er schreibt
das Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 fort.

Als Ergebnis einer vom Bezirk beschlossenen, sonstigen stadtebaulichen Planung
(8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) ist das Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 bei
der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Der Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 9-17 VE liegt aulRerhalb der im Konzept dargestellten
zentralen Versorgungsbereiche und deren Einzugsgebiete, grenzt jedoch unmit-
telbar an den geplanten bezirklichen Fachmarktstandort (FMS) Eisenhutweg an.
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Uferkonzeption Treptow-Kdpenick — Landschaftsplanerisches Konzept zur stadt-
raumlichen Qualifizierung der Uferlagen im Bezirk Treptow-Kdpenick (Teilplan der

BEP)

Das landschaftsplanerische Konzept zur stadtraumlichen Qualifizierung der Ufer-
lagen im Bezirk Treptow-Kdpenick wurde durch das Bezirksamt Treptow-Kdpenick
(BA-Beschluss Nr. 496/16 vom 18.10.2016) und die Bezirksverordnetenversamm-
lung (BVV-Beschluss Nr. 0066/06/17 vom 30.03.2017) als fachlicher Teilplan der
bezirklichen Bereichsentwicklungsplanung (BEP), Fachplan ,Griin- und Freiraum®,
beschlossen.

In der Uferkonzeption sind keine relevanten Aussagen fir das Plangebiet ent-
halten, die zu einer Bewaltigung von Auswirkungen veranlassen, da die Trasse der
Autobahn BAB A 113 keine direkte ful3laufige Verbindung zu den bestehenden
sowie dem kiinftigen Wohngebiet ermdglicht. Entsprechend sind keine Entwick-
lungsziele und MalRnahmen fur das Gebiet aufgezeigt.

Radwegekonzept Treptow-Kdpenick 2010 (Teilplan der BEP)

Das Bezirksamt Treptow-Kdpenick (BA-Beschluss 585/2011 vom 05.04.2011) und
die  Bezirksverordnetenversammlung  (BVV-Beschluss 1097/51/11 vom
26.05.2011) haben das Radwegekonzept 2010 als Teilplan der BEP beschlossen.

Die vorhandenen und geplanten Radwege um das ehemalige Flugfeld sowie der
Eisenhutweg werden als Nebenrouten im Zielnetz dargestellt. Sie schlie3en das
Netz zwischen den Hauptrouten Grol3-Berliner-Damm im Nordosten, Rudower
Chaussee — WegedornstralRe im Stdosten und Stubenrauchstra’e — Sterndamm
im Westen.

3.7. Angrenzende Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE wird
ndrdlich vom Bebauungsplan XV-58ba begrenzt (festgesetzt am 6.08.2012), der
offentliche StraRenverkehrsflachen und Mischgebiete ausweist.

Ostlich schlieRt der Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Bebauungs-
plans XV-58bb-1 (Aufstellungsbeschluss am 27.11.2013) an. Zudem setzt sich hier
der am 26.06.2006 festgesetzte Bebauungsplan XV-58bb, der auch dem Plan-
gebiet zugrunde liegt, fort. Dieser setzt Gewerbe- und Sondergebiete fest.

Der Bebauungsplanentwurf XV-58bb-1 Uberplant wie der vorhabenbezogene
Bebauungsplan 9-17 VE Teile des Bebauungsplans XV-58bb und sieht eine
Anderung der Art der baulichen Nutzung und einzelner Festsetzungen vor. Als
Nutzungsziel sind ein Sondergebiet mit gro3flachigem Einzelhandel, Nahversor-
gung, Freizeitnutzungen und Dienstleistungen sowie ein Gewerbegebiet vor-
gesehen.
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3.8. Angrenzende planfestgestellte MaBnahmen und Flachen

Die sudliche Geltungsbereichsgrenze des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
ist zugleich die Grenze der planfestgestellten BAB A 113. Daraus resultieren
Anforderungen, die im Rahmen der Genehmigungsplanung zu beachten sind.

Der Abstand von Hochbauten zur Bundesautobahn ist in § 9 Bundesfernstraf3en-
gesetz (FStrG) geregelt. Er ist mit 40 m angegeben. Das heil3t, dass entlang der
Bundesautobahn in einer Entfernung bis zu 40 m (vom &auf3eren Rand der befes-
tigten Fahrbahn gemessen) keine Hochbauten ohne Sondergenehmigung errichtet
werden dirfen. Dieser Abstand dient der Verkehrssicherheit sowie der Erweite-
rungsmaglichkeit der Autobahn. Unterschreitungen dieses Mal3es sind aufgrund
der Festsetzungen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans in Ver-
bindung mit der Zustimmung des Fernstraf3en-Bundesamts vom 30.04.2021 zu-
lassig. Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften
notwendige Genehmigungen der Beteiligung des Fernstralfen-Bundesamts sowie
der Autobahn GmbH des Bundes, wenn bauliche Anlagen langs der Bundes-
autobahn in einer Entfernung bis zu 100 m errichtet, erheblich geandert oder
anders genutzt werden sollen.

Il Entwicklung der Planungsiberlegungen und
Vorhabenentwicklung

1. Entwicklung der Planungstberlegungen

Mit Kaufvertrag vom 07.12.2016 hat die Vorhabentragerin, die Eisenhutweg 54-76
Grundstucksgesellschaft mbH, die Flache des heutigen Geltungsbereichs des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE mit einer Grél3e von insgesamt ca. 3,2
ha im Siddwesten des stddtebaulichen Entwicklungsgebiets ,Berlin-Johannis-
thal/Adlershof* unmittelbar nérdlich der BAB A 113 erworben. Aufgrund des hohen
Bedarfs an bezahlbarem Wohnraum mochte die Grundstickseigentiimerin einen
Wohnstandort entwickeln.

Der Standort war aufgrund seiner Lage an der BAB A 113 bisher flr eine autoaffine
Gewerbe- und Sondergebietsnutzung mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger
Einzelhandel und Freizeitnutzungen* vorgesehen; der entsprechende Bebauungs-
plan XV-58bb ist im Jahr 2006 festgesetzt worden. Das Wohnen wurde zu der Zeit
an diesem Standort aufgrund der hohen Aufwendungen fiir SchallschutzmaRnah-
men nicht in Erwagung gezogen. Stattdessen wurde Wohnungsbau an anderen,
geeigneteren Standorten im Entwicklungsgebiet ,Berlin-Johannisthal/Adlershof*
realisiert.

Mit der Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplan XV-58bb-1
sollten auf Teilflachen des Bebauungsplans XV-58bb Festsetzungen der abso-
luten Einzelhandelskontingentierung an die aktuelle Rechtsprechung angepasst
und Sondergebietsflachen zugunsten von Gewerbeflachen zurlickgenommen
werden. Nach der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung geman §§

17



3 Abs.1 und 4 Abs.1 BauGB sprach sich die nunmehr neue Grundstiickseigen-
tiimerin fir die Anderung der Nutzungsziele in Wohnen auf dem westlichen Teil-
bereich der Gesamtflache aus. Aufgrund der wohnungsbaupolitischen Ziele des
Landes Berlin wurde die Moglichkeit zur Entwicklung von Wohnbauflachen geprift.
Die Grundstickseigentimerin konnte nachweisen, dass ein Wohnbauvorhaben
mit Schallschutzmafinahmen an diesem Standort gesundheitsvertraglich und
wirtschaftlich ist und auch die benachbarte Wohnbebauung weniger beeintrachtigt
als die bisher vorgesehene Gewerbenutzung. Fur diese nordwestliche Teilflache
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XV-58bb-1 wurde in der Folge das
Planungsziel der Festsetzung eines Gewerbegebiets aufgegeben. Die Anderung
der Entwicklungsziele fur das Plangebiet wird von der Senatsverwaltung fur
Wirtschaft, Energie und Betriebe mitgetragen.

Fur ganz Berlin werden laut Mitteilung der Wohnungsbauleitstelle steigende Haus-
haltszahlen prognostiziert, die einen Mehrbedarf an Wohnraum auslésen. Auch
gemal aktueller Bevolkerungsprognose fiir Berlin wird bis 2030 ein Einwohnen-
denzuwachs auf rund 3.925.000 Personen erwartet. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan 9-17 VE soll dazu beitragen, den Wohnbedurfnissen der Bevélke-
rung und deren Bedarf zur Versorgung mit Wohnraum in angemessener Weise
Rechnung zu tragen. Zur Realisierung des konkreten Vorhabens wurde der
Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE am
30.01.2018 von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen gefasst.
Die Vorhabentragerin Eisenhutweg 54-76 Grundstiicksgesellschaft mbH ist
gemal § 12 Abs. 1 BauGB bereit und in der Lage, das Vorhaben auf dem Bau-
grundstlick zu errichten und die erforderlichen (inneren) ErschlieBungsmal-
nahmen entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan durchzufihren.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen (Referate Il C/ IV D, jetzt
Referate | C / Il Wohnungsbau) hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
9-17 VE im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Mit dem Aufstellungsbeschluss wurde gleichzeitig die Anderung des Geltungs-
bereichs des sich im Verfahren befindlichen Bebauungsplans XV-58bb-1
beschlossen, der ein Sondergebiet ,,GroR¥flachiger Einzelhandel — Nahversorgung
—, Freizeitnutzungen und Dienstleistungen” sowie ein Gewerbegebiet auf den dst-
lich angrenzenden Grundstiicken (Eisenhutweg 78, 80, 84 und 86) sichern soll.
Der Geltungsbereich wurde um die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 9-17 VE reduziert.

2. Vorhabenentwicklung

Als Grundlage fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient der nach der frih-
zeitigen Birgerbeteiligung gemall § 3 Abs. 1 BauGB angepasste und mit der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen abgestimmte konkretisierte
stadtebauliche Entwurf (Stand: Dezember 2020). Dem abgestimmten Konzept
vorausgegangen ist eine differenzierte Priifung verschiedener Planungsvarianten
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des stadtebaulichen Konzepts unter Beteiligung von Offentlichkeit und Fach-
behorden.

Stadtebauliche Varianten

Grundlage fur die stadtebaulichen Varianten ist die Realisierung eines Neubau-
vorhabens mit rund 585 Wohnungen sowie einer Kindertagesstatte. Als besondere
MalRgabe ist dabei der Schutz der geplanten Wohnungen vor den Verkehrslarm-
immissionen der BAB A 113 anzusehen. Dabei soll sich das Vorhaben in seiner
Gesamtkonzeption in den raumlich-stadtebaulichen Kontext mit den geringst-
madglichen Auswirkungen einfligen.

Unter Beriicksichtigung der genannten Parameter wurde zu Beginn des
Verfahrens in einem ersten Arbeitsschritt die Ausarbeitung verschiedener stadte-
baulicher Varianten durchgefiihrt. So erarbeitete das Buiro Fuchshuber Architekten
drei stadtebauliche Konzepte (s. Abb. 1). Auf deren Grundlage konnte die weitere
Planung schrittweise modifiziert und optimiert werden.

Die unterschiedlichen Varianten stellten auch die Grundlage fiir den Vorentwurf
bzw. die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie der Offent-
lichkeit dar. Ziel war es, sowohl aus fachbehdrdlicher Sicht als auch aus Sicht der
Blrgerinnen und Birger eine konsensuale stadtebauliche Variante zu ermitteln,
die konfliktminimierend wirkt und Akzeptanz findet. Die stadtebaulichen Varianten
wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sowohl in Form einer ,formalen”
Offentlichkeitsbeteiligung sowie in einer informellen Informations- und
Diskussionsveranstaltung vor Ort mit den Blrgerinnen und Blirgern erdrtert.

Die Variante A sieht entlang des Eisenhutwegs sechs viergeschossige Stadtvillen
vor. In Richtung der Bundesautobahn A 113 folgen innenliegende Blocke mit funf
Vollgeschossen. Die aulienliegenden Blocke schlieBen das Baugebiet nach
Stdosten und Nordwesten ab. Zur BAB A 113 sieht das Konzept eine sieben-
geschossige larmabschirmende Bebauung vor.

In der Variante B sollen auch entlang des Eisenhutwegs fuinfgeschossige Blocke
errichtet werden. Auf der geschitzten innenliegenden Flache sind vier vier-
geschossige Stadtvillen vorgesehen. Auch die Variante B sieht eine larmabschir-
mende siebengeschossige Bebauung entlang der BAB A 113 vor sowie eine
geschlossene Bebauung zum 6stlich angrenzenden Gewerbegebiet hin.

Die Variante C sieht am Eisenhutweg drei u-férmige Riegel mit gestaffelten H6hen
mit vier bis funf Geschossen vor. Zur westlich liegenden Wohnbebauung hin gibt
es offene Bereiche. Auch die Variante C sieht die larmabschirmende sieben-
geschossige Bebauung zur BAB A 113 hin vor, ebenso wie die geschlossene
Bebauung gegeniber dem 6stlich angrenzenden Gewerbegebiet.

In allen Varianten erfolgt die ErschlieBung des Wohnquartiers ringférmig durch
eine Privatstral3e im rickwartigen Bereich entlang der Grundsticksgrenze. Die
Stellplatze sollen Uberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht werden.
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Abbildung 1: Ubersicht stadtebauliche Varianten, Fuchshuber Architekten, 2018
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Die Variante A wurde von der Offentlichkeit grundséatzlich als Vorzugsvariante
benannt, da sich die aufgelockerte Bebauung zum Eisenhutweg besser in die
Nachbarschaft einfiige. Ein Verbesserungsvorschlag der Birgerinnen und Burger
fur Variante A war eine Staffelung bzw. Auflockerung der Bebauung von Westen
nach Osten, ahnlich wie die vorgesehene Staffelung vom Eisenhutweg im Norden
zur Autobahn im Stden. Hierdurch kdnne die Einsicht auf die benachbarten Grund-
stucke minimiert und eine befurchtete Schall-Reflektion vermieden werden. Die
Varianten B und C wurden aufgrund der geschlossenen Wirkung und der
Fassadenlangen am Eisenhutweg nicht favorisiert.

Im Ergebnis der friihzeitigen Behérden- und Tragerbeteiligung wurden von den
Fachbehdrden aus larmschutztechnischen Grinden die Varianten B und C
priorisiert, da diese Varianten einen larmrobusteren Stadtebau gewahrleisteten.
Zur Erhdhung der larmrobusten stadtebaulichen Struktur wurden folgende Prif-
auftrage bzw. Vorschlage benannt:

Aufstockung der Gebaudeschenkel J und M?! auf jeweils sechs Vollgeschosse

Die MalRnahme wuirde eine geringfugige Verbesserung der Gerauschsituation in
den Hofbereichen der westlichen und d&stlichen Gebaudeblocke bewirken.
Insgesamt wirde sich hierdurch jedoch eine leichte Erhéhung der Beurteilungs-
pegel von 50 dB(A) im Blockinnenbereich ergeben.

Die Untersuchung fuhrte im Ergebnis dazu, dass der mittlere Teil von Haus M auf
sechs Vollgeschosse erhght wird, da dies zu einer besseren Gerduschsituation im
angrenzenden Innenhof fuhrt.

Schlieung der Durchgange auf Erdgeschossebene in den gebaudehohen L&rm-
schutzwanden zwischen den Hausern J bis M, die die Licken entlang der Auto-
bahn schlief3en sollen

Eine vollstandige SchlieBung der geplanten Durchgange zwischen den Hausern J
bis M durch gebaudehohe Larmschutzwénde oder eine durchgangige Riegel-
bebauung wirde in den Blockinnenbereichen nur zu geringfiigigen Verringerungen
der Beurteilungspegel fiihren. Eine vorgeschlagene temporére Schlie3ung, v. a. in
den Nachtstunden, wird aus baulichen und organisatorischen Griinden als nicht
realisierbar eingeschéatzt.

Aufgrund der Dammlage der Autobahn sowie der vorhandenen Larmschutzwand
sind die unteren Bereiche der geplanten Bebauung entlang der Autobahn gut
gegeniuber dem Verkehrslarm abgeschirmt. Daher waren selbst in einer Hohe von
6,0 m tber Grund keine nennenswerten Verbesserungen durch eine durchgangige
Bebauung oder eine Verlangerung der transparenten Larmschutzwande zwischen
den Gebauden bis auf Geléandeoberflache zu erreichen. Aus stadtebaulichen
Grunden wird somit auf diese MaRnahmen verzichtet.

1 Bezeichnung der Gebaude gemaR VB-Plan
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Schliefung der Licken zwischen den Stadtvillen durch gebaudehohe transparente
Larmschutzwande

Aus schalltechnischer Sicht wéare die SchlieBung der Lucken zwischen den Stadt-
villen sinnvoll. Als Berechnungsgrundlage dienten 8 m hohe Larmschutzwéande,
die im Ergebnis zu dann Uberwiegend larmabgeschirmten seitlichen Fassaden an
den Stadtvillen fiihren wirden. In diesen Bereichen konnte eine Verringerung der
Beurteilungspegel um bis zu 5 dB(A) nachgewiesen werden.

Aus stadtebaulichen und bauwirtschaftlichen Grinden ist die MalRnahme jedoch
verworfen worden. Insbesondere durch die gebdudegleiche Wirkung der L&rm-
schutzwéande zwischen den Stadtvillen ware der Grundsatz einer offeneren Bebau-
ung zum Eisenhutweg hin nicht mehr gegeben gewesen. Des Weiteren wéren
Durchgangstore o. &. erforderlich geworden, die wiederum die schalltechnische
Wirkung reduziert hatten.

Um dennoch den Belang von ruhigen Seitenfassaden zu beriicksichtigen, sind die
seitlichen Fassaden der Stadtvillen jeweils mit zwei Erkern mit einer Maximaltiefe
von 2,5 m ausgestattet worden. Zwischen diesen Erkern, die vorrangig Balkone
und Loggien beherbergen sollen, kdnnen so jeweils Abschirmungseffekte erzielt
werden.

Offnung der Nordwestflanke an Haus J

Aus stadtebaulichen Grunden wird das Haus J gegenuber der urspurglichen
Variante A des stadtebaulichen Konzepts an der ,Westflanke* gegenlber der
Wohnbebauung am Johannes-Sasse-Ring geoffnet. Die Offnung ist aus schall-
technischer Sicht kritisch zu sehen, so dass vorab eine Vergleichsuntersuchung
zwischen den Varianten mit Erhalt und mit Wegfall dieses Gebaudeteils durch-
gefuhrt worden ist.

Die Berechnungen zur Vergleichsuntersuchung ergaben, dass die Wirkung des
larmrobusten Stadtebaus an dieser Stelle leicht geschwacht wird. So sind in den
Blockinnenbereichen mehr Fassaden von Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte betroffen. Daher sollen konsequent alle MaRnahmen zum
Schutz der innen liegenden Freiflachen und Fassadenbereiche ausgeschopft wer-
den. Dabei gilt als maRgebliches Element das Vorhandensein einer ,ruhigen“
Fassadenseite, deren Flachenumfang durch die Flanken6ffnung verringert wiirde.

Dennoch wird den Belangen der Nachbarinnen und Nachbarn sowie den stadte-
baulichen Griinden Prioritat eingeraumt und der zur Wohnbebauung am
Johannes-Sasse-Ring orientierte Gebaudeteil auf einer Lange von 16 m unter-
brochen. Entsprechend wird ein héherer Aufwand fiir Schallschutzmaf3nahmen in
den Blockinnenbereichen erforderlich. Insgesamt erhéhen sich die Pegelwerte um
1 bis 3 dB(A). Dies wird aber gegentiber der erhéhten Freiflachenqualitat innerhalb
des Plangebiets sowie unter Berlicksichtigung der nachbarschaftlichen Belange
als vertretbar angesehen.
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Abwagende Entscheidung Uber das stadtebauliche Konzept

Die vorgetragenen Belange und Prifauftrage wurden stadtebaulich und gutachter-
lich untersucht. Im Ergebnis der Abstimmungen zwischen der Vorhabentragerin
und der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen wurde dem Belang
Nachbarschutz gegeniiber dem Belang LArmschutz Vorrang eingerdumt und eine
Offnung der nordwestlichen Gebaudeflanke zur Wohnbebauung am Johannes-
Sasse-Ring ausgebildet. Obgleich die Blockoffnung zu leicht héheren Schall-
eintrdgen in die Blockinnenbereiche flhrt und einen Verlust an wohnbezogener
Geschossflache mit sich bringt, ist zugunsten der offenen Einfamilienhausbebau-
ung nérdlich des Eisenhutwegs entschieden worden. Des Weiteren kann die Griin-
bilanz verbessert werden. Entsprechend wird ein hoherer Aufwand fur Schall-
schutzmaflinahmen in den Blockinnenbereichen erforderlich. Insgesamt erhéhen
sich die Pegelwerte um 1 bis 3 dB(A). Dies wird aber gegeniber der erhdhten
Freiflachenqualitat innerhalb des Plangebiets sowie unter Berlcksichtigung der
nachbarschaftlichen Belange als vertretbar angesehen. Auch vor dem Hinter-
grund, dass der Larmpegel der Freiflachen innerhalb des Blocks nicht hdher ist,
als in anderen Lagen in Berlin, kann die Uberschreitung insgesamt als vertretbar
angesehen werden. Die wirtschaftlichen Vorteile der Vorhabentragerin und die
Belange des Larmschutzes rechtfertigen unter Bertcksichtigung des Nachbar-
schutzes einen Erhalt des Gebaudekoérpers insgesamt nicht.

Weiterhin wurde an der Grundstlicksgrenze zum Einfamilienhausgebiet am
Johannes-Sasse-Ring der Abstand zur geplanten Bebauung vergroRert. Gegen-
Uber der Festsetzung im bisher geltenden Bebauungsplan 9-58bb wurde die Bau-
grenze um ca. 10 m nach Osten verschoben.

Abbildung 2: Stadtebauliches Konzept mit Offnung der Nordwestflanke — Fuchshuber Architekten /
Walter Landschaftsarchitekten (Stand: Dezember 2020)
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Stadtebauliches Konzept nach Prifung der verschiedenen Planungsvarianten
unter Beteiligung von Offentlichkeit und Fachbehérden

Das wie dargestellt entwickelte stddtebauliche Konzept zeichnet sich durch eine
aufgelockerte Bebauung mit Stadtvillen entlang des Eisenhutwegs aus. Die vier-
geschossigen Stadtvillen dienen dem stadtebaulichen Ubergang von der
bestehenden Einfamilienhausbebauung zum neuen Wohngebiet. Sidlich der
Stadtvillen stehen sich U-férmige Baukdrper gegeniiber, die jeweils begriinte
Innenhdfe bilden. Die grine Mittelachse ist dabei sowohl gliederndes als auch ver-
bindendes Element der Innenhdfe. Die Freiflachen sollen vielféltig gestaltet werden
und eine hohe Verweilqualitat fur Kinder, Jugendliche und Erwachsene bieten.
Wahrend die freistehenden Stadtvillen das neue Wohnquartier nach Norden
offnen, bilden die im riickwértigen Grundstiicksbereich an der BAB A 113 geplan-
ten Bauten einen geschlossenen Riegel mit lArmabschirmender Wirkung. Das
gleiche Prinzip wird an der 6stlichen Grenze zum kiinftigen Gewerbegebiet ange-
wendet.

Die Stadtvillen am Eisenhutweg umfassen vier Vollgeschosse, wobei das oberste
Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet ist. Die Gebdude im mittleren Grund-
stiicksbereich sind mit bis zu fiinf Vollgeschossen vorgesehen, die Gebéude ent-
lang der Autobahn mit bis zu sieben Vollgeschossen. Auch bei den Gebéuden im
mittleren und stdlichen Grundstlicksbereich ist das jeweils oberste Geschoss als
Staffelgeschoss ausgebildet, um eine gunstigere Belichtung und Besonnung zu
ermdglichen und die Baumasse zu reduzieren.

Die Baukorper entlang der Autobahn und an der dstlichen Grenze dienen der
schalltechnischen Abschirmung des neuen Wohnquartiers. Zwischen den Gebau-
den sind groRRe Stahl-Glas-Konstruktionen geplant, die das Eindringen von Ver-
kehrslarm in die Innenhéfe verhindern, gleichwohl aber Blickbeziehungen ermég-
lichen und dem Eindruck einer massiven, durchgdngigen Bebauung vorbeugen.
Die Wohnungen entlang der Autobahn werden Uber Laubengange erschlossen,
schutzwirdige Aufenthaltsraume sind zu den larmabgewandten Hofinnenseiten
orientiert. Insgesamt wird im Plangebiet somit Raum flr rund 585 Wohneinheiten
geschaffen. Jede dieser Wohnungen ist entweder mit einem Balkon oder einer
Terrasse ausgestattet.

Im neuen Wohnquatrtier ist eine Kita mit rund 80 Platzen, einschliellich der erfor-
derlichen Spielfreiflachen und AufRenanlagen, geplant. Der Kita-Standort liegt im
westlichen Grundstlicksbereich am Eisenhutweg in maximaler Entfernung zur
Autobahn.

Das Freiraumkonzept fir das Plangebiet sieht in Anlehnung an das stadtebauliche
Konzept verschiedene Grinflachen mit unterschiedlichen Funktionen und mit einer
hohen Aufenthaltsqualitéat im Blockinneren vor. Die am Eisenhutweg geplanten
Stadtvillen erhalten umlaufend private Grinflachen, die zur fuBlaufigen Erschlie-
Bung des Quartiers an zwei Stellen gedffnet werden. Sudlich davon entstehen in
den Innenhéfen Uberwiegend halbéffentliche Grinflachen mit hoher Aufenthalts-
gualitat in einer GréRenordnung von ca. 7.915 m2. Hinzu kommen ca. 1.980 m?
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Spielflachen verteilt Gber das Quartier. Weitere begrinte Flachen sind jeweils noch
in den Innenhéfen sowie an der zentralen Mittelachse geplant, so dass eine
abwechslungsreiche Gestaltung des Quartiers mit verschiedenen Griinbereichen
unterschiedlicher Funktionen stattfindet. Sie werden durch Laubb&ume strukturiert
und mittels gliedernder Strauchgruppen sowie robuster Staudenpflanzungen
aufgewertet. Zur Abgrenzung der privaten Grunflachen sind halbhohe Formschnitt-
Hecken aus Laubgehélzen geplant. Die restlichen allgemeinen Grinflachen, bspw.
an der Privatstral3e und den Stellplatzen, sollen als naturnaher Landschaftsrasen
angelegt werden.

Uber ein durchgehendes Wegenetz mit mehreren Anschliissen an den Eisenhut-
weg und die Privatstralle kann das Quartier sowohl in Nord-Sud- als auch in Ost-
West-Richtung autofrei durchquert werden. Dabei verbindet die zentrale Mittel-
achse die in den Innenhdéfen geplanten Spielbereiche, kleinere Aufenthaltsflachen
sowie die innenliegenden Eingange der Gebauderiegel miteinander. Durch die
Offnung der Nord-Westflanke entsteht als Eingangssituation ein kleiner Quartiers-
platz. Sitzmdoglichkeiten werden durch wegbegleitende Banke durchgangig ange-
boten. Die Fahrradstellplatze sind zu rund 20 % oberirdisch und dezentral jeweils
in Eingangsnéhe geplant. Sie beinhalten auch Stellplatze fiir Lastenrader. Die
Mullstandorte sind an der PrivatstraRe gegeniiber den Einmiindungen der Haupt-
wege angeordnet und zum Teil barrierefrei geplant. Sie erhalten eine durch
Kletterpflanzen o. a. begriinte Einzaunung und treten damit optisch in den Hinter-
grund.

Die Spielbereiche in den Innenhéfen ermdglichen verschiedene Aktivitaten fur un-
terschiedliche Altersgruppen, um auch Familien mit Geschwisterkindern oder alte-
ren Menschen gerecht zu werden. Des Weiteren sind abwechslungsreiche Ange-
bote fir Kommunikation und freies Spiel sowie Ruhezonen geplant. Die Spielfla-
chen erfillen mit inrer Gesamtflache von ca. 1.980 m2 die Anforderungen der Ber-
liner Bauordnung (BauO BIn (je 4 m2 pro WE, Einzimmerwohnungen ausgenom-
men). Zudem werden gemaf den Anforderungen an Bauvorhaben mit mehr als
75 WE auch Spielbereiche fur Kinder und Jugendliche bis 14 Jahren angeboten.

Innergebietliche Erschliefung

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Giber den Eisenhutweg, an den eine Ring-
stral3e fur die innere Erschlieung des Quartiers anschlief3t. Die Ringstral3e ver-
l&uft entlang der dstlichen, stdlichen und westlichen Gebietsgrenze. Sie wird als
private Stral3enverkehrsflache festgesetzt und wird als verkehrsberuhigter Bereich
bzw. als Mischverkehrsflache ausgestaltet werden. Oberirdische Stellplatze sind
entlang der sudlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze vorgesehen, also entlang
der sudlich angrenzenden Autobahn und des 6stlich angrenzenden Gewerbe-
gebiets. Beim westlichen Anschluss der Privatstral3e an den Eisenhutweg wird ein
~purchfahrt verboten“-Schild angeordnet, so dass hier eine Durchfahrt von Norden
her ausgeschlossen ist. Somit wird gewahrleistet, dass der innere Bereich des
Plangebiets von Kfz-Verkehr freigehalten werden kann, um Auf3enbereichsflachen
mit einer hohen Aufenthaltsqualitat fur die kinftigen Anwohnerinnen und
Anwohner zu sichern.
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Die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage erfolgt Giber den Eisenhutweg. Sie wird im
Bereich einer Doppelparktasche angeordnet, so dass zwei Parktaschen entfallen.
Die vorhandene Grundsttickszufahrt kann nicht genutzt werden und wird zurtick-
gebaut. Die Ausfahrt der Tiefgarage schliel3t an die Privatstra3e an und liegt somit
innerhalb des Plangebiets.

Stellplatzbedarf

Im Land Berlin besteht keine allgemeine Verpflichtung zur Herstellung von Pkw-
Stellplatzen. Die ,Ausfuhrungsvorschriften Stellplatze® (AV Stellplatze) vom
15.07.2020, (ABI. S. 4318, berichtigt ABI. S. 4513) sieht lediglich Vorgaben fir
gehbehinderte und auf den Rollstuhl angewiesene Menschen vor. Nach der AV
Stellplatze sind fur das Vorhaben rund 1.400 Fahrradstellplatze fir die Wohn-
nutzung sowie 16 Fahrradstellplatze fur die Kita erforderlich.

Im Plangebiet werden rund 280 Kfz-Stellplatze in der Tiefgarage und entlang der
Privatstral3e untergebracht. Dies entspricht einem Stellplatzschliissel von 0,48.
Obgleich dieser Stellplatzschlissel unterhalb des ortsiblichen Stellplatzschliissels
liegt, wird im Rahmen des Mobilitatsgesetzes darauf hingearbeitet, dass sich der
Modal Split zu Gunsten des OPNV sowie des Fahrradverkehrs optimiert. Je hoher
das Angebot an Stellplatzen, desto héher auch die Attraktivitat des Pkw-Verkehrs.
Durch die Schaffung von ausreichend Stellplatzen fir Fahrrader, gesondert
gesicherte Stellplatze fiir Lastenfahrrader in den Gebauden, die Beriicksichtigung
von Carsharing-Angeboten sowie die Schaffung einer FuBwegeerschlieBung, die
auf die OPNV-Haltestellen ausgerichtet ist, soll die Attraktivitat dieser Mobilitéts-
formen gesteigert werden.

Erreichbarkeit fir den Fuf3- und Radverkehr

Fir eine nachhaltige, nicht ausschlie3lich auf das Kfz ausgerichtete Mobilitat ist
eine gute Einbindung des Ful3- und Radverkehrs in das tbergeordnete, aul3erhalb
des Vorhabengebiets vorhandene Ful3- und Radwegenetz sicherzustellen. Hierfur
sind attraktive und direkte Anschliisse aus dem Plangebiet an das offentliche
Stral’ennetz vorzusehen.

Fur das Vorhaben ist daher eine zusétzliche Querung des Eisenhutwegs vorge-
sehen. Die Lage des Ful3géngeriiberwegs muss in méglichst direkter Verbindung
zu den haufigsten Querungslinien der zu Ful? Gehenden liegen. Geplant ist daher
die Errichtung in Hohe der kiinftigen Kindertagesstatte. Bei der Positionierung zu
beachten sind die Orientierung in Richtung der Bushaltestelle ,Johannes-Sasse-
Ring“ und die Lage der geplanten Kita. Die Errichtung des Ful3géangeriberwegs im
Eisenhutweg erfordert keine zusatzliche Mittelinsel und somit auch keine Anpas-
sung der Fahrbahnbreite. Das Erfordernis fir die Querungsstelle resultiert aus den
durch das Vorhaben verursachten zusatzlichen OPNV-Fahrgésten und Kita-Besu-
cherinnen und -Besuchern. Das Vorhaben gilt somit als alleiniger Verursacher der
Malnahme. Die Herrichtung des Ful3gangeriiberwegs ist daher von der Vorhaben-
tragerin zu tragen und wird im Durchfiihrungsvertrag gesichert.
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1l Planinhalt

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt
1.1. Planungsziele, Grundziige der Abwagung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-17 VE dient der Sicherung einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung gemall 8 1 Abs. 5 BauGB. Ziel ist die
Errichtung eines stadtischen und gut erschlossenen Wohnquartiers.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Umsetzung eines konkreten stadtebaulichen Vorhabens mit rund
585 Wohnungen sowie einer Kindertagesstatte und verandert damit die planungs-
rechtliche Grundlage zur Entwicklung der potenziellen Siedlungsflache im Entwick-
lungsbereich Adlershof. Planungsziel ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebiets. Die geplante Kindertagesstatte wird im Durchfihrungsvertrag gesichert.
Als besondere Mal3gabe ist der Schutz der geplanten Wohnungen vor den
Verkehrslarmimmissionen der BAB A 113 anzusehen. Das neue Wohngebiet am
Eisenhutweg soll in Geschossbauweise realisiert werden. Mit der kompakten
Bebauung wird ein stadtebaulicher Ubergang zwischen den westlich und nordlich
bestehenden Einfamilienhausgebieten und den &stlich gelegenen Gewerbe-
gebieten geschaffen. Die innere ErschlieBung wird durch eine private Verkehrs-
flache gesichert.

OPNV

Der OPNV-Anteil wird mit rund 30% der Wege angenommen. Daraus resultieren
Uber den Tag verteilt ca. 1.240 zuséatzliche OPNV-Fahrten. In der morgendlichen
Spitzenstunde sind rund 200 zusatzliche Fahrgéaste durch das Vorhaben zu erwar-
ten, in der nachmittdglichen Spitzenstunde ca. 250 zuséatzliche Fahrgaste. Die
Anbindung an den OPNV mit der vorhandenen Buslinie 160 im 20-Minuten-Takt
erscheint nicht ausreichend. Die momentan in den Bussen in der nachfragestarks-
ten Tagesstunde verfligbare Kapazittsreserve von 42 Platzen je Richtung wird
dabei vollstandig aufgebraucht. Da im Umfeld des Vorhabengebiets weitere Bau-
projekte verwirklicht werden, kann das Vorhaben nicht als alleiniger Verursacher
angebotsverbessernder Mafllnahmen im offentlichen Verkehr gelten. Zur
Bedienung der neuen Einwohnerinnen und Einwohner sowie unter Beriicksichti-
gung der umliegenden Entwicklungen muss eine Verbesserung des OPNV-
Angebots ein zuklnftiges Ziel sein.

Die Steigerung und Erhéhung der Taktung des OPNV kann nicht in einem Bebau-
ungsplan geregelt werden. Da durch eine Erhéhung der Einwohnendenzahl in Ver-
bindung mit der umliegenden Entwicklung der Gewerbeflachen von einer héheren
Anzahl an Fahrgasten des Personennahverkehrs auszugehen ist, ist durch das
Land Berlin vorgesehen, bei der BVG eine héhere Taktung und ggf. Linien-Erwei-
terung zu bestellen, um das OPNV-Angebot am Standort zu steigern.
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2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die beabsichtigte Fest-
setzung eines allgemeinen Wohngebiets ware hieraus nicht entwickelbar. Es
liegen  jedoch die  Voraussetzungen fur die  Anwendung von
§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB vor, so dass der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung angepasst werden kann. Diese hat der Senat hat in seiner Sitzung
vom 16.03.2021 beschlossen.

3. Begrindung der Festsetzungen
3.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets tragt der Sicherung von Wohn-
raumversorgung in innenstadtnaher und gut erschlossener Lage Rechnung. Die
geplante Kindertagesstatte kann den zusatzlichen Bedarf der kiinftigen Bewohner-
innen und Bewohner sowie der umliegenden Wohngebiete abdecken. Das all-
gemeine Wohngebiet dient Giberwiegend dem Wohnen. Die vertraglich gesicherte
Kindertagesstatte ist hier zuladssig. Auch werden die im allgemeinen Wohngebiet
allgemein zulassigen wohnvertraglichen Nutzungen nicht ausgeschlossen. Hier-
durch werden Spielrdume fur entwicklungsbedingte, notwendige Anpassungen in
der Gebietsentwicklung eingerdumt.

Gleichwohl werden die nach 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen hier ausgeschlossen, da sie den
Charakter des Gebiets und die gestalterischen Anforderungen an den Stadtebau
storen und darliber hinaus zu Ubermafigen Verkehrsbelastungen im Plangebiet
fuhren wirden (textliche Festsetzung Nr. 2).

Im Hinblick auf die erforderliche Konkretisierung des geplanten Vorhabens ist
gemal § 12 Abs. 3a BauGB ein Verweis auf den Durchfiihrungsvertrag erforder-
lich. Damit wird festgesetzt, dass auf der Vorhabenflache, die dem allgemeinen
Wohngebiet entspricht, im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche
Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchflihrung sich die Vorhabentragerin im
Durchflihrungsvertrag verpflichtet (textliche Festsetzung Nr. 1).

3.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch zeichnerische und textliche Fest-
setzungen definiert und basiert auf dem stadtebaulichen Konzept. Die im
Geltungsbereich durch Baugrenzen festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache
bildet als Baukdrperausweisung den Rahmen der hichstzulassigen Grundflache.
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Die Baukdrperausweisung ist dadurch charakterisiert, dass sie nur geringfligigen
Spielraum zur angestrebten stadtebaulichen Figur ermdglicht. Neben der Giberbau-
baren Grundstiicksflache wird die Baukorperausweisung durch Festsetzung der
Zahl der zulassigen Vollgeschosse (8 20 Abs. 1 BauNVO) sowie durch Fest-
setzung der zulassigen Hohe der Geb&ude (8§ 18 BauNVO) bestimmt. Der geplante
Baukorper wird somit dreidimensional ,eng” umfahren. Die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gebotene projektbezogene Festsetzung ist damit gegeben.

Die numerisch festgesetzte Grundfliche und Geschossflache spiegeln das sich
aus der Baukdorperfestsetzung ergebende Nutzungsmald wider. Dabei wurden bei
der Grundflache mdgliche Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeord-
nete Gebaudeteile, wie Balkone etc., nach § 23 Abs. 3 BauNVO berticksichtigt.
Fur Bereiche, in denen die Baukodrperfestsetzungen zu Abstandsflachenuberde-
ckungen fihren, enthélt der Plan eine entsprechende textliche Festsetzung
(textliche Festsetzung Nr. 23), damit unstreitig die Rechtsfolge des
8 6 Abs. 5 Satz 4 BauO BIn greift.

3.2.1.Zulassige Grundflache

Zur Sicherung des stadtebaulichen Konzepts und des abgestimmten Wohnungs-
bauvorhabens werden die einzelnen Gebaude durch eine Baukdrperausweisung
mit einer Grundflache (GR) festgesetzt. Die gemal § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
festgesetzte Grundflache betragt insgesamt 11.570 m2. Daraus ergibt sich fur das
Baugebiet eine GRZ von 0,39.

Nicht einberechnet in die festgesetzten Grundflachen sind die Grundflachen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgeflihrten Anlagen. Im vorliegenden Fall sind das
im Wesentlichen die oberirdischen rund 100 Stellplatze (rd. 1.080 m?) sowie die
unterirdische Tiefgarage (rd. 3.975 m2) flr weitere 180 Stellplatze. Des Weiteren
gehdren hierzu auch die Terrassenflachen (ca. 528 m2) und weitere, in ihrem Um-
fang jedoch nur geringfligig ins Gewicht fallende Nebenanlagen gemaR
§ 14 BauNVO. Darin enthalten ist ebenfalls die Grundflache des Kabelendmasts
sowie die dazugehorigen Betriebsflachen mit rund 236 mz.

Bezogen auf das gesamte Baugebiet konnte durch Baukdrper, Tiefgaragen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO eine GRZ von 0,58 erreicht werden
(8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO - zulassige Grundflache plus 50 %), sofern keine
weitere Festsetzung getroffen wirde. Fir das konkrete Vorhaben mit seinen Stell-
platzen, Tiefgaragen und sonstigen Nebenanlagen ist die Standartregelung des
819 Abs. 4 Satz 2 BauNVO jedoch nicht auskémmlich, daher wird von
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Gebrauch gemacht und eine GRZ von 0,6 festgesetzt.
(textliche Festsetzung Nr. 3), bis zu der die zulassige Gesamtgrundflache durch
Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen Uberschritten werden darf. Das sind
etwa 58% Uber der zulassigen Grundflache fur die Hauptanlage.
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3.2.2. Zulassige Geschossflache

Ebenso wie die zulassige Grundflache wird auch die zulassige Geschossflache in
jeder Uberbaubaren  Grundsticksflache fur jeden Baukorper gemaf
§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO individuell festgesetzt.

Insgesamt ergibt sich eine zulassige Geschossflache von 54.590 m2. Bezogen auf
das gesamte Vorhabengebiet ergibt sich somit rechnerisch eine GFZ von 1,70,
bezogen auf das Baugebiet eine GFZ von 1,85.

Die festgesetzte Geschossflache kann bei Ausnutzung der durch die Baukdrper-
festsetzung bestimmten Grundflachen in Verbindung mit den als Hochstmal fest-
gesetzten Geschosszahlen vollstdndig ausgeschopft werden.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 4 sind bei der Ermittlung der Geschossflache
die Flachen von AufenthaltsrAumen in Nicht-Vollgeschossen, einschlief3lich
zugehoriger Treppenrdume und Umfassungswéande, in Anwendung von
§ 20 Abs. 3 BauNVO mitzurechnen.

3.2.3. Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO

Die hohe bauliche Dichte und die damit verbundenen stédtebaulichen Aus-
wirkungen sind Ergebnis der stadtebaulichen Planung unter Berlcksichtigung
eines larmrobusten Stadtebaus, der durch die Verkehrsemissionen bedingt ist.

Aus den Festsetzungen zur Grundflache (GR) und Geschossflache (GF) lassen
sich rechnerische Werte fiir eine GRZ und GFZ im Gebiet ableiten. Das planungs-
rechtlich zu sichernde Wohnungsbauvorhaben erstreckt sich Uber das gesamte
Vorhabengrundstiick und ist somit in seiner stadtebaulichen Gesamtheit zu
betrachten. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-17 VE setzt ein allgemeines
Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO fest. § 17 BauNVO sieht bei allgemeinen Wohn-
gebieten eine Grundflachenzahl von bis zu 0,4 und eine Geschossflachenzahl von
bis zu 1,2 als Obergrenze vor.

Nach MafRgabe des § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB besteht im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans jedoch keine Bindung an den Festsetzungskatalog des
§ 9 BauGB und an die BauNVO. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan unterliegt
daher nicht unmittelbar den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO. lhnen kommt
aber auch fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Orientierungs- und
Leitlinienfunktion zu.

Die rechnerisch ermittelte Grundflache von 0,39 bleibt innerhalb der GRZ-Ober-
grenze fir allgemeine Wohngebiete. Etwas Anderes gilt fur die ermittelte
Geschossflache (GFZ) von 1,85, die die GFZ-Obergrenze von 1,2 flr allgemeine
Wohngebiete Uberschreitet.

Obwohl den Regelungen zur Obergrenze nach § 17 BauNVO nur eine
Orientierungsfunktion zukommt, wurde in Anlehnung an § 17 Abs. 2 BauNVO

30



betrachtet, ob die Anforderungen fiir eine Uberschreitung der Obergrenzen vorlie-
gend erfillt werden. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kodnnen aus stadtebaulichen
Grinden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO iberschritten werden, wenn
die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen aus-
geglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Tabelle 1: 1Ubersicht tiber die NutzungsmaRe im Vorhabengebiet

Flache Grundstiick 32.027 m?
Flache private Stralenverkehrsflache 2.520 m?
Flache Baugebiet 29.507
Grundflache Baukorper 11.570 m?
Geschossflache 54.590 m?
GRZ 0,39
festgesetzte GRZ nach § 19 Abs. 4 0,6
BauGB

GFZ 185 |

Stadtebauliche Griinde fiir die Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der
baulichen Nutzung nach 8 17 BauNVO

Die EntwicklungsmafRnahme Johannisthal / Adlershof verfolgt neben der Quali-
fizierung als Wissenschafts- und Wirtschaftsstandort auch das Ziel, das Gebiet zu
einem attraktiven Wohnstandort zu entwickeln. Aufgrund des nach den aktuellen
Bevolkerungsprognosen zu erwartenden wachsenden Wohnraumbedarfs in ganz
Berlin und am Standort Johannisthal / Adlershof wurde durch die Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Wohnen die Entscheidung getroffen, dass die fest-
gesetzte gewerbliche Nutzung an diesem Standort zu Gunsten einer Wohnnutzung
aufgegeben werden soll. Um einen nennenswerten Beitrag zur Schaffung von
Wohnraum zu leisten, ist am Standort die Errichtung von mehrgeschossigem
Wohnungsneubau vorgesehen. Zielstellung ist, vorwiegend mietpreis- und
belegungsgebundenen und somit kostenginstigen Wohnraum zu schaffen.

Im Baugesetzbuch, in den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung sowie den
Zielen des Flachennutzungsplans findet sich der — im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden — gebotene Vorrang der Innen- vor der Aul3en-
entwicklung. Eine dynamische Bevolkerungsentwicklung erfordert daher zum
Schutz des Landschaftsraums eine Verdichtung der bestehenden Siedlungs-
bereiche. In diesem Sinne, aber auch in Hinblick auf eine optimale und somit wirt-
schaftlich gunstige Ausnutzung des Grundstiicks, sollen héhere Nutzungsmafe
zulassig sein.

Zudem erfordert die Lage des Vorhabengebiets einen larmrobusten Stadtebau, der
die schadlichen Larmimmissionen, insbesondere durch die BAB A 113, aus dem
Plangebiet fernhalt. Dadurch sind hohe Baukoérper entlang der Emissionsquellen
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erforderlich, um ruhige Innenhéfe und larmabgewandte Gebaudeseiten zu
schaffen. Die Uberschreitung der GFZ-Obergrenze gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO
ist im wesentlichen diesem Umstand geschuldet.

Durch das stadtebauliche Konzept wird ein Kompromiss zwischen den Belangen
des Wohnungsneubaus (mdglichst viel Wohnraum zu schaffen) und einer stadte-
baulichen Dichte mit angemessenen FreirAumen erreicht. Bei Einhaltung der GFZ-
Obergrenze wiirden sich bedeutend weniger Wohnungen realisieren lassen.

Ausgleichende Umstande und MaRnahmen zur Gewéhrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Trotz der Uberschreitung der GFZ-Obergrenze werden die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet regelmafig nicht
beeintrachtigt. Die nach der Bauordnung vorgeschriebenen Abstandsflachen wer-
den Uberwiegend eingehalten. Soweit es dennoch zu Abstandsflachenverkiirz-
ungen und -tberbauungen kommt, wurden diese in ihrem Umfang ermittelt und
mdogliche Folgen, insbesondere auf die Belichtung von Aufenthaltsrdumen,
geprift.

Auch trotz der Uberschreitung der GRZ-Obergrenze werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gewahrt.
Das Baugebiet kann durch Hauptanlagen nur bis zu einer GRZ von 0,39 Uberbaut
werden, so dass ein angemessener Anteil an begriinten Freiflachen gesichert ist.
Uber den Tiefgaragen gewéhrleistet die festgesetzte, zu begriinende Substrat-
schicht mit einer Mindesthéhe von 0,5 m nicht nur eine Speicherung und Verduns-
tung des Niederschlagswassers, sondern bietet auch Lebensraume fir Kleintiere
und Voégel. Durch die larmrobuste Kubatur des Vorhabens werden ausreichend
ruhige Freiraume in den Blockinnenbereichen geschaffen, die allgemein zugang-
lich sind und der Erholung der Anwohnerinnen und Anwohner dienen. Mit insge-
samt rund 7.915 mz2 solcher halbéffentlichen wohnungsnahen Grinflachen inner-
halb des Plangebiets kann ein Versorgungsgrad von 6,7 m2 Griinflache pro Ein-
wohnerin / Einwohner erreicht werden. Weitere begrinte Flachen (z.B. private
Griunflachen) sind in den Innenhdfen sowie an den zentralen Wegeachsen
(ca. 2.000 m?) vorgesehen. Erganzt werden die Freiflachen durch rund 1.980 m?
Spielplatzflachen fur verschiedene Altersgruppen von Kindern und Jugendlichen.
Aufgrund der Gro3e des Bauvorhabens kénnen die als halbéffentlich bezeichneten
privaten Freiflachen einschlie3lich der bauordnungsrechtlich geforderten Spiel-
flachen anspruchsvoller und vielfaltiger gestaltet werden, als dies bei kleineren
Bauvorhaben mdglich ist. Sie bilden so einen Ausgleich fir die erhdhte stadtebau-
liche Dichte und fehlende wohnungsnahe offentliche Grinflachen mit einer
Erreichbarkeit bis zu 500 m.

In unmittelbarer Nahe — es sind nur rund 700 m bis zum Zugang am Eisenhutweg
— befindet sich zudem der 6ffentliche Landschaftspark Johannisthal/Adlershof mit
einer Gesamtflache von 68 ha. Der Park ist in unterschiedliche Nutzungszonen
untergliedert und bietet dadurch sowohl Ruhe- als auch Aktivitatsbereiche.
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Eine kompensatorische Wirkung kommt zudem den grinordnerischen Festsetz-
ungen zu, so z.B. der Pflanzung von Laubb&aumen und der Dachbegriinung.
Insgesamt werden rund 61 B&dume innerhalb des Plangebiets neu gepflanzt, die
sich positiv auf das lokale Kleinklima auswirken und die Aufenthaltsqualitat der
Freiraume erhdhen. Vegetationsflachen werden gesichert, die mikroklimatische
Effekte wie eine Luftbefeuchtung und Kaltluftbindung gewahrleisten. Fir die Dach-
flachen von Gebduden wird eine Dachbegrinung festgesetzt, die mindestens
50 % der Dachflachen einnehmen muss. Hierdurch wird die Rickhaltung von
Niederschlagswasser auf den Dachflachen ermoglicht. Da sich der Retentions-
effekt mit der Machtigkeit der Substratschicht zusatzlich erhéht, wird dariber hin-
aus uber auf den Tiefgaragen eine 0,5 m machtige Substratschicht festgesetzt.

Fazit

Die Uberschreitung der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO definierten Obergrenzen fiir
das Malf3 der baulichen Nutzung, die durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nur im Hinblick auf die Geschossflache tberschritten werden, ist durch
stadtebauliche Griinde gerechtfertigt. Durch ausgleichende Umstande und Mal3-
nahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sichergestellt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt wurden untersucht und sind im Kapitel
IV.1 dargestellt. Fir die untersuchten Schutzgiiter entstehen durch die Planung
keine erheblichen Beeintrachtigungen bzw. kénnen erhebliche Beeintrachtigungen
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan vermieden werden, z. B. durch Fest-
setzungen zum Immissionsschutz.

3.2.4.Zulassige Gebaudehdhen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt zur Sicherung des stadtebaulichen
Konzepts neben den Vollgeschosszahlen auch die zuldssigen Hohen der bau-
lichen Anlagen fest. Die Angaben der H6hen beziehen sich auf die Oberkante des
jeweiligen Baukdrpers und erfolgen in Meter iber Normalhéhennull (m 4. NHN).

Die Festsetzung der Oberkanten erfolgt differenziert nach der festgesetzten
Geschosszahl. Die jeweils oberen Vollgeschosse sind nach der Projektplanung
teilweise zuriickgestaffelt und werden dementsprechend festgesetzt.

Fiur die Stadtvillen (Gebaude A bis F) entlang des Eisenhutwegs werden Ober-
kanten von 50,0 m . NHN flr die zuriickgestaffelten obersten Vollgeschosse und
46,5 m . NHN fir die darunterliegenden dritten Vollgeschosse sowie fiir das
Gebaude der Kindertagesstatte festgesetzt.

Fur die Gebaudekorper im zentralen Bereich des Vorhabengebiets (Gebaude G,
H und [,) wird die maximal zulassige Oberkante der teilweise zurtickgestaffelten
obersten flnften Vollgeschosse mit 53,0 m 4. NHN festgesetzt, fiir die darunter-
liegenden vierten Vollgeschosse wird die zuldssige Oberkante mit 49,5 m . NHN
festgesetzt.
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Die Gebaude an der BAB A 113 (Geb&ude J, K, L sowie M) sind aufgrund der
Anforderungen des larmrobusten Stadtebaus in ihrer Kubatur zum einen deutlich
héher als die anderen Gebaude. Zum anderen staffeln sie sich zum Hof hin
kaskadenartig ab, um einen flieRenden Ubergang der Hohenentwicklung innerhalb
des Plangebiets zu schaffen.

Aus stadtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen Griinden werden die
Gebaudehohen der Baukorper entlang der BAB A 113 mit Mindest- und Maximal-
hohen festgesetzt. Die Mindesth6hen liegen bei 57,0 m G. NHN, um eine
ausreichende larmabschirmende Wirkung zu erzielen. Die maximal zuldssigen
Hohen der Geb&dude werden mit 59,0 m U. NHN festgesetzt.

Uberschreitung der festgesetzten Oberkanten

Die festgesetzten Oberkanten gelten nicht fur technische Aufbauten wie Schorn-
steine, Luftungsanlagen, Aufzugstechnik und Solaranlagen (textliche Fest-
setzung Nr. 5). Die Bauteile, fiir die eine Uberschreitungsmoglichkeit als Regel-
tatbestand festgesetzt wird, tragen sowohl zur Funktionsfahigkeit sowie zur
Innutzungnahme der jeweiligen Gebaude bei. Um sicherzustellen, dass ihre GroRRe
und Anordnung das &uf3ere Erscheinungsbild der Gebaude nicht beeintrachtigen,
wird festgesetzt, dass Dachaufbauten eine H6he von 2,5 m nicht tberschreiten
darfen.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der festgesetzten Ober-
kante baulicher Anlagen durch Briistungsbauteile bis zu einer Héhe von 1,2 m all-
gemein zuldssig ist, wenn diese die freie Durchsicht nur geringfiigig einschranken.
Dies ermdglicht beispielsweise die Anlage von Terrassen, die dann oberhalb einer
massiven Briustung (die die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen einhalten
muss) durch bis zu 1,2 m hohe transparente/durchsichtige Gelander zusétzlich
gesichert werden kdnnen. Angesichts der begrenzten Hohe der Gelander resultiert
aus der Uberschreitungsméglichkeit keine stadtebaulich relevante Beeintrachti-

gung.

Dartiber hinaus sind Uberschreitungen fiir Aufbauten zum Schallschutz in Form
einer Attika zulassig (vgl. textliche Festsetzung Nr. 10, Kap. 3.5.3.2).

Im Rahmen der Offenlage wurde von Bulrgerinnen und Blirgern vorgetragen, dass
eine massive zusatzliche Verschattung ihrer Gebaude durch die geplanten Gebéu-
dehdhen befiirchtet wird.

In Bezug auf Belichtung, Besonnung und Beliiftung ist nach der Rechtsprechung
des OVG Berlin-Brandenburg die Einhaltung der Abstandsflachen auch nach der
gesetzlichen Reduzierung der Abstandsflachen auf 0,4 H und dem damit verén-
derten Anforderungsniveau i. d R. ein zuverlassiger Indikator, dass die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt sind.
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Die nach der Bauordnung fiir Berlin erforderlichen Abstandsflachen zu den aulRer-
halb des vorhabenbezogenen Bebauungsplangebiets liegenden Gebauden
werden durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in
jedem Fall eingehalten. Das nachstgelegene Gebaude Johannes-Sasse-Ring 6
liegt rund 25,5 m von kinftigen Haus J entfernt. Die gemaf3 BauO BIn erforderliche
Abstandsflache von Haus J zur Grundstiicksgrenze betragt 9,64 m, der tatsach-
liche Abstand betragt ca. 16,3 m.

Ungeachtet der deutlich gréf3eren Abstdnde der geplanten Bebauung zur
Bestandsbebauung als 0,4 H wurde eine Besonnungsstudie erstellt (Fuchshuber
Architekten, 24.2.2021).

Fur die Besonnungsdauer von stadtebaulichen Planungen gelten keine rechts-
verbindlichen Grenz- oder Richtwerte. Einen Orientierungsmal3stab zur Priifung
einer ausreichenden Besonnung von Wohnungen bildet die DIN-5034-1 zu Tages-
licht in Innenrdumen in der Fassung vom Juli 2011:

Lvor allem fur Wohnrdume ist die Besonnbarkeit ein wichtiges Qualitatsmerkmal,
da eine ausreichende Besonnung zur Gesundheit und zum Wohlbefinden beitragt.
Deshalb sollte die mogliche Besonnungsdauer in mindestens einem Aufenthalts-
raum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche 4 h betragen. Soll auch eine aus-
reichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt sein, sollte die
mdgliche Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 h betragen (DIN 5034-1
in der Fassung vom Juli 2011).“

Eine Rechtsprechung auf Grundlage dieser DIN liegt nicht vor. Vor Uberarbeitung
der Norm stellte das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg fest, dass ein
stadtebaulicher Missstand regelméRig nicht gegeben ist, solange zur Tag- und
Nachtgleiche eine direkte Besonnung von mindestens zwei Stunden sichergestellt
ist (OVG Berlin, Beschluss vom 27.10.2004 — 2 S 43.04).

Dieser Orientierungswert wird jedoch erst bei Unterschreitung der Abstands-
flachen relevant. Um dennoch etwaige unzumutbare Belastungen durch Schatten-
wurf zu erfassen, erfolgte die Erarbeitung der Besonnungsstudie.

Besonnungssituation Frihling/Herbst am 21.03./21.09. (Tag- und Nachtgleiche)
Der Bewertungsmalstab der DIN 5034-1 stellt zur Tag-/Nachtgleiche auf eine

Mindestbesonnung von 4 Stunden ab. Dieser wird an jeder untersuchten Fassade
erreicht. Am Referenztag 21.03. werden am Johannes-Sasse-Ring drei Fassaden
durch die geplante Bebauung zusatzlich verschattet. Dabei betragt die héchste
Dauer der zusétzlichen Verschattung 2,0 h (Johannes-Sasse-Ring 6A), die Dauer
der direkten Besonnung betragt 4,5 h. Am Eisenhutweg wird keine zusatzliche Ver-
schattung erzeugt. Am Referenztag 21.09. erzeugt das Vorhaben eine zusatzliche
Verschattung von maximal 1,5 h am Johannes-Sasse-Ring 6A, die direkte Beson-
nung betragt insgesamt 8,5 h. Beeintrachtigt werden zwei Fassaden. Am Eisen-
hutweg wird keine zusatzliche Verschattung nachgewiesen.
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Besonnungssituation Sommer am 21.06. (Sommersonnenwende)

Uber den MindestmaRstab der DIN 5034-1 hinaus wurde fir den Sommer,
Referenztag 21.06., die zusétzliche Verschattung untersucht. An diesem Tag ist
weder am Johannes-Sasse-Ring noch am Eisenhutweg mit einer zusatzlichen
Verschattung zu rechnen.

Besonnungssituation Winter (17.01. und 21.12. — Wintersonnenwende)

Das fur die Wintermonate geltende Kriterium der DIN 5034-1 von mind. 1,0 h
Besonnungsdauer wird fur die Bestandsbebauung erfiillt. Eine zusatzliche Ver-
schattung der Nachbarbebauung im Winter, Referenztag 17.01., wird an 12 Fas-
saden am Johannes-Sasse-Ring sowie an 17 Fassaden am Eisenhutweg nach-
gewiesen, eine Unterschreitung der maRgeblichen Besonnungszeit von einer
Stunde ist jedoch nicht festzustellen. Das Gebaude Johannes-Sasse-Ring 3A
weist im Vergleich die hochste zusatzliche Verschattung (5,5 h) auf, insgesamt
kann aber eine direkte Besonnung von 1,5 h nachgewiesen werden. Die Gebdude
entlang des Eisenhutwegs weisen eine direkte Besonnung von mind. 2,5 h auf
(Eisenhutweg 65A). Die maximale zusatzliche Verschattung liegt bei 2,5 h (Eisen-
hutweg 67/67A).

Weiterhin wurde das Ergebnis fur den 21.12. ermittelt, der im Vergleich zum 17.01.
eine unglnstigere Situation abbildet. Am Johannes-Sasse-Ring sind 12 Fassaden
von einer Verschattung betroffen, am Eisenhutweg 23 Fassaden. An den am
starksten betroffenen Fassaden am Johannes-Sasse-Ring 3A und 6A wird jeweils
mind. 1 h Besonnungsdauer nachgewiesen. Die maximale zusatzliche Verschat-
tung betragt 5,5 h (Johannes-Sasse-Ring 3A). Neben dem niedrigeren Sonnen-
stand sind dabei im Ubrigen auch die bestehende Schallschutzwand der BAB A
113 sowie die Einhausung des Kabelendmasts als beeintrachtigend zu beriick-
sichtigen. Am Eisenhutweg betragt die direkte Besonnung mindestens 2,5 h
(Eisenhutweg 70). Die maximale zuséatzliche Verschattung liegt bei 3 h (Eisenhut-
weg 61).

Darliber hinaus ist festzustellen, dass die Belichtung und Bellftung durch den
grolRen Abstand zwischen der Neu- und der Bestandsbebauung nach wie vor hin-
reichend gewabhrleistet ist. Vor diesem Hintergrund wird die durch die zusatzliche
Verschattung hervorgerufene Beeintrachtigung der benannten Gebdude als
stadtebaulich vertretbar eingestuft.

3.3.Baugrenzen, Uberbaubare Grundstiucksflache, HOhenlage
Gelandeoberflache, Abstandsflachen

Die uUberbaubaren Grundsticksflachen der einzelnen Geb&aude werden ent-
sprechend des abgestimmten stadtebaulichen Konzepts mittels Baugrenzen in
Form einer Baukdrperausweisung festgesetzt. Die Bauweise ergibt sich aus den
festgesetzten Baukdrpern.

36



3.3.1 Baugrenzen

Die Projektplanung sieht Uberschreitungen der Baugrenzen durch Erker, Balkone
und Loggien sowie Terrassen vor, die mehr als geringfiigig sind. Um eine hohe
Wohnqualitat innerhalb der Wohnungen zu bieten, sind ausreichend groRRe
Balkone vorgesehen. Insbesondere bei kleineren Wohnungen kénnen Balkone
den Wohnkomfort deutlich steigern. Bedingt durch den hohen Anteil an férder-
fahigen Wohnungen sind zahlreiche kleine Wohnungen geplant. Auch vor dem
Hintergrund der pandemiebedingten Einschrankungen hat sich im Jahr 2020
gezeigt, wie wichtig ein erhdhter Wohnkomfort ist.

Zur Sicherung der Projektplanung werden die Uberschreitungen der Baugrenzen
durch die o. g. untergeordneten Gebaudeteile als Regeltatbestand im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan festgesetzt. Die textliche Festsetzung Nr. 6 regelt
daher, dass die Baugrenzen durch Erker, Balkone und Loggien, offene Flucht-
treppen sowie Terrassen um maximal 2,0 m tberschritten werden diirfen. Ebener-
dige Terrassen kénnen zwar gemanR § 23 Abs. 5 BauNVO als Nebenanlagen auch
auBBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Rahmen einer Ermessens-
entscheidung zugelassen werden; zur Sicherung der Projektplanung wurden
jedoch die Terrassen in die Regelfestsetzung mit einbezogen.

Die Projektplanung, die Teil des Durchfiihrungsvertrags ist, sichert, dass die vor-
tretenden Balkone und Loggien kein Ubergewicht gegeniiber den uibrigen Fassa-
denteilen entwickeln kénnen. Die Regelung ist somit insgesamt stadtebaulich ver-
tretbar. Abstandsflachenrelevante Konflikte sind durch die Tiefe der Balkone aus-
geschlossen, diese wurden bereits in der Planung berlcksichtigt. Aus diesem
Grund sind die Fassadenabschnitte an den Baugrenzen G10-G11-G1, H2-H3,
H8-H9-H1, 12-13-14, J6-J7, K1-K12, K6-K7, L1-L12, L6-L7 sowie M8-M9 von der
Regelung ausgenommen. In diesen Bereichen sollen Balkone, Erker und Loggien
nur moglich sein, wenn sie geringfligig vortreten (8 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).
Malstab ist die Vorbautenregelung gemaf’ § 6 Abs. 6 Nr. 2 BauO BIn: Erker und
Balkone dirfen eine maximale Tiefe von 1,50 m haben und maximal ein Drittel der
Fassadenlange einnehmen. Klarstellend wurde daher darauf hingewiesen, dass
fur die genannten Baugrenzen Ermessensentscheidungen gemafl § 23 Abs. 3
Satz 2 BauNVO weiterhin moglich sind (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6).

3.3.2 Hohenlage der Gelandeoberflache

Das Vorhabengrundstiick weist gegentiber der Gehwegoberkante einen deutlich
wahrnehmbaren Hohenversatz von ca. 1,2 m auf und fallt insgesamt Richtung
Autobahn weiter ab. Ziel des stadtebaulichen Konzepts ist die starkere An-
gleichung an das Hohenniveau des Eisenhutwegs, ohne die vorhandenen Héhen-
unterschiede vollig zu beseitigen. Im Erlauterungsbericht zur Niederschlagsent-
wasserung wird zudem fur diese leichte Senke ein Grundwasserstand mit einem
Flurabstand von nur 1,38 m bis 2,17 m angegeben. Auch damit fir die geplante
Tiefgarage der bautechnische Aufwand in vertretbarem Rahmen gehalten werden
kann, wird fir weite Teile des Gelandes eine Aufschittung und Geléandeneu-
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modellierung vorgesehen. Des Weiteren ist dadurch die Versickerung des Regen-
wassers auf dem Gelande zu gewéhrleisten. Gleichwohl wird gesichert, dass zu
den benachbarten Grundsticken keine unverhaltnisméafRigen H6henverspriinge
des Gelandes auftreten.

Die Hohenlage der Geldndeoberflaiche entlang des Eisenhutwegs wird mit rund
35,5 m . NHN bis 35,8 m 0. NHN festgesetzt (ca. derzeitiges Niveau des Eisen-
hutwegs). Die geplante Tiefgarage mit der Uberdeckung mit einer Erdschicht von
50 cm (gemaR textlicher Festsetzung Nr. 18) macht eine Hohenlage der Gelande-
oberflache von 36,0 m U. NHN erforderlich. Nach Stidwesten hin fallt das Gelande
leicht ab, die zentrale Ost-West-Achse des Plangebiets wird daher im Schnitt mit
rund 35,5 m 0. NHN festgesetzt, entlang der Autobahn liegt die H6henlage der
Gelandeoberflache bei rund 34,5 m 4. NHN. Auch bei den benachbarten Grund-
stiicken entlang des Johannes-Sasse-Rings sowie zum angrenzenden Gewerbe-
gebiet hin liegt die Hohenlage der Gelandeoberflache bei rund 34,5 m . NHN.

Tabelle 2 Ubersicht Hohenlage Gelandeoberflache

Bereich Gelandehdhe Gelandehdhe Differenz
Gebaude Bestand geplant

A bis F, Kita @ 34,5 m U. NHN 35,8 m . NHN 1,3m

G bisH @ 34,0 m 4. NHN 36,0 m 0. NHN 2,0m
Bereich zwischen | @ 34,0 m . NHN 36,0 m U NHN 2,0m

G/ Hund K-M

J-K @33, 75 m . NHN | 35,3 m . NHN 1,55 m
K-L @ 34,1 m . NHN 35,2 m 0. NHN 1,1m
L-M @ 33,8 m . NHN 35,2 m 0. NHN 1,4m

3.3.3 Abstandsflachen

Die  Uberschreitung der Obergrenzen der NutzungsmaBe nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO setzt voraus, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden. Die Abstands-
flachen vor Geb&duden gemal § 6 BauO BlIn dienen vorrangig der Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch ausreichende Belichtung, Beliif-
tung und Besonnung sowie ausreichende Sozialabstande. Dariiber hinaus gelten
zusatzliche Anforderungen an Brandschutz und Notfallrettung, wobei diese auch
durch bauliche und technische Vorkehrungen erfillt werden kénnen. Gemeinhin
kann bei Einhaltung der Abstandsflachen von der Wahrung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen werden.
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Durch § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO BIn hat der Gesetzgeber den planungsrechtlichen
Festsetzungen einen Vorrang gegenuber dem bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachenrecht eingeraumt. Soweit sich durch Festsetzung der Grundflachen der Ge-
baude mittels Baugrenzen in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse oder anderer ausdriicklicher Festsetzungen geringere Abstandsflachen
ergeben, hat es damit sein Bewenden. In diesem Fall missen die Auswirkungen
auf die im Abstandsflachenrecht geschiitzten Schutzgtiter in die Abwégung einge-
hen und bewertet werden. Bei der Ermittlung der Abstandsflachen werden die bau-
ordnungsrechtlichen Vorgaben zugrunde gelegt.

Abstandsflacheniberdeckungen und -GUberbauungen

Inwieweit durch das Vorhaben Abstandsflachenkonflikte auftreten kénnen, wurde
anhand eines von den Architekten erstellten Abstandsflachenplans auf der Basis
der Projektplanung und der festgesetzten Hohenlage der Gelandeoberflache er-
mittelt. Die Projektplanung ist Anlage zum Durchfiihrungsvertrag. Anderungen diir-
fen nur mit Zustimmung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
erfolgen. In diesem Fall ist dann zu prifen, ob sich etwaige Anderungen bei den
Gebaudehohen negativ auf die Abstandsflachen auswirken, da diesen im Rahmen
der Abwagung ein hoher Stellenwert zukommt.

Im Baugenehmigungsverfahren beziehen sich Abstandsflachen grundsatzlich auf
die derzeitige (naturliche) Gelandeoberflache, sofern keine Hohenlage der Gelan-
deoberflache festgesetzt ist. Da die Planung eine weitreichende Gelandeneu-
modellierung vorsieht, wird die Planung durch Festsetzung der Hohenlage der
Gelandeoberflache gesichert. Der auf den neuen Geldndehdhen basierende
Abstandsflachenplan zeigt auf, dass es an wenigen Stellen zu Abstandsflachen-
Uberdeckungen und -tberbauungen kommt. Um fiir diese Bereiche die Zulassig-
keit des projektierten Vorhabens zu sichern, wird festgesetzt, dass in der zulassi-
gen Hohe der baulichen Anlagen unter Einschrankung der Tiefe der Abstands-
flachen nach der Bauordnung Berlin an die Baugrenzen der Fassadenabschnitte
F3-F4, 11-12, J3-J4, J6-J7-J8, K3-K4, K6-K7-K8, K11-K12-K1, Ki3-Ki4, L3-L4, L6-
L7-L8, L11-L12-L1, M1-M15 sowie M7-M8-M9 herangebaut werden darf. Dabei
handelt es sich um eine ausdriickliche Festsetzung im Sinne von § 6 Abs. 5 Satz
4 BauO BlIn (s. textliche Festsetzung Nr. 23). Auch bei der textlichen Festsetzung
Nr. 9, die den Bau der transparenten Larmschutzwand vorschreibt, handelt es sich
um eine solche Festsetzung.

Bei Berticksichtigung der festgesetzten Hohenlage der Gelandeoberflache und der
konkreten Projektplanung ergeben sich Abstandsflachenliberdeckungen in den
folgenden Bereichen:

» Zwischen Haus J und K Uberdecken sich Abstandsflachen
e im Bereich der sieben Vollgeschosse auf einer Lange von jeweils 5,8 m
pro Fassade mit einer Tiefe von 6,24 m,
e zwischen den sieben Vollgeschossen von Haus K sowie den vier bis
sechs Vollgeschossen von Haus J auf einer Lange von 1,2 m mit einer
Tiefe von 2,8 m,
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e im weiteren Verlauf auf einer Lange von 3,5 m mit einer Tiefe von 0,1 m.

Insgesamt ergibt sich eine Giberdeckte Flache von 40,5 m2. Durch die textliche
Festsetzung Nr. 23 wird entlang der Fassaden J6-J7-J8 sowie K11-K12-K1 die
Tiefe der Abstandsflache fir die siebengeschossigen Gebaudeabschnitte
maximal jeweils auf 0,28 H verkdrzt.

» Zwischen Haus K und L tberdecken sich Abstandsflachen
e im Bereich der sieben Vollgeschosse auf einer Lange von jeweils 4,6 m
pro Fassade mit einer Tiefe von jeweils 6,14 m,
e zwischen den sieben Vollgeschossen von Haus L sowie den vier bis
sechs Vollgeschossen von Haus K auf einer Lange von 2,96 m mit einer
Tiefe von 2,7 m.

Insgesamt ergibt sich eine Uberdeckte Flache von 36,13 m?. Durch die text-
liche Festsetzung Nr. 23 wird entlang der Fassaden K6-K7-K8 sowie
L11-L12-L1 die Tiefe der Abstandsflachen fir die siebengeschossigen
Gebaudeabschnitte maximal jeweils auf 0,28 H verkiirzt.

» Zwischen Haus L und M Uberdecken sich Abstandsflachen
¢ im Bereich der sieben Vollgeschosse auf einer Lange von jeweils 3,6 m
pro Fassade mit einer Tiefe von jeweils 5,88 m,
e zwischen den sieben Vollgeschossen von Haus M sowie den vier bis
sechs Vollgeschossen von Haus L auf einer Lange von 2,4 m mit einer
Tiefe von 2,6 m,
¢ im weiteren Verlauf auf einer Lange von 6,1 m mit einer Tiefe von 1,1 m.

Insgesamt ergibt sich eine tberdeckte Flache von 34,3 m2. Durch die textliche
Festsetzung Nr. 23 wird entlang der Fassaden L6-L7-L8 sowie M7-M8-M9 die
Tiefe der Abstandsflachen fiir die siebengeschossigen Gebaudeabschnitte
maximal jeweils auf 0,28 H verkirzt.

» Zwischen den Gebauden F und M lberdecken sich Abstandsflachen
im Bereich der geplanten Tiefgaragenzufahrt auf einer Lange von rund 4,6 m
mit einer Tiefe von 83 cm auf einer Flache von rund 3,8 m2.

Dies ist dem Umstand geschuldet, dass entlang der Fassade M1-M15 der Ret-
tungsweg durch ein Sicherheitstreppenhaus baulich ausgebildet werden
muss. Fir die Fassade M1-M15 wird durch die textliche Festsetzung Nr. 23
die Tiefe der Abstandsflache auf 0,33 H reduziert.

» Zwischen Kita und Haus | Giberdecken sich Abstandsflachen geringfiigig
durch die mehr als 1,5 m vortretente Treppe, die als 2. Rettungsweg dient.

Ungeachtet der Gelandeanhebung kommt es zu Abstandsflachentberbauungen
> an der Autobahn in den Innenhodfen der Hauser, deren Gebaudeschenkel in
einem Winkel von weniger als 90° zum Hauptbaukérper errichtet werden:
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e J:J3-J4 (ca. 5 m?)
o K:K3-K4 (ca. 9 m?)
e L:L3-L4 (ca. 10 m?)

Auch die Abstandsflachen der Larmschutzwéande fallen teilweise auf die Grund-
flachen der Gebaude J, K, L und M.

Die Verklrzung der Abstandsflachen wird in den vorgenannten Bereichen als ver-

tretbar beurteilt. In den genannten Gebaudeabschnitten ist nur eine geringe Anzahl
an Wohnungen betroffen:

Tabelle 3: Fassadenabschnitte vor verkirzten Abstandsflachen nach Projektpla-

nung

Fassaden- Betroffene Anzahl Betroffene Davon Auf-
abschnitt Vollge- Wohnungen | Zimmer enthalts-
schosse raume
F3-F4 I 1 1 1
F3-F4 Il bis I 2 (jel) 2 (e l) 2
11-12 | bis I 3 6 6
J6-J7-18 I 2 2 1
J6-J7-J8 Il bis IV 6 (je 2) 6 3
J6-J7-18 Vv 1 1 1
J6-J7-J8 VI 1 1 1
J6-J7-J8 Vil 1 1 1
K11-K12-K1 || 1 1 1
K11-K12-K1 | Il bis IV 3 (el 1 1
K11-K12-K1 |V 1 1 1
K11-K12-K1 | VI 1 2 2
Ki3-Ki4 I - - -
K6-K7-K8 I 2 4 4
K6-K7-K8 Il bis IV 6 (je 2) 6 6
K6-K7-K8 \Y 1 1 1
K6-K7-K8 VI 1 1 1
K6-K7-K8 Vi 1 1 1
L11-L12-L1 I 1 1 1
L11-L12-L1 Il bis IV 3 (el 6 (je 2) 6
L11-L12-L1 V-VI 2 (jel) 4 (je 2) 2
L11-L12-L1 Vil 1 1 1
L6-L7-L8 I 2 4 3
L6-L7-L8 Il bis IV 6 (je 2) 12 (1 /3) 3
L6-L7-L8 Vv 1 1 1
L6-L7-L8 VI 1 2 2*
L6-L7-L8 VI 1 2 2*
M7-M8-M9 | bis IV 5 (e 1) 15 10
M7-M8-M9 Vv 1 1 1
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Summe 58 86 67

Von den 58 betroffenen Wohnungen sind 42 Eckwohnungen, die jeweils auch nach
Suden ausgerichtete Fenster und voll belichtete Aufenthaltsraume aufweisen. Die
Vorhabenplanung und Festsetzung der Hohenlage der Gelandeoberflachen tragt
der durch die verkirzten Abstandsflachen bedingten Belichtungssituation Rech-
nung, indem sie fur diese Wohnungen besonders gro3e Fenster vorsieht. Gemaf
§ 47 Abs. 2 BauO BIn missen Fenster ein Rohbaumalld von mindestens einem
Achtel der Netto-Grundflache des Raums aufweisen. Fir diese Wohnungen vor-
gesehen sind jedoch bodentiefe Fenster mit einer Hohe von 2,30 m, die zu den
AufenthaltsrAumen in einem Verhaltnis von bis zu einem Fiinftel stehen und somit
deutlich gréRRer sind. Insoweit kann eine ausreichende Belichtung innerhalb der
Wohnungen gewahrleistet werden. Der Belichtungsnachweis nach Mal3gabe des
§ 47 BauO BlIn sowie gemal DIN 5034-1 fur die Wohnungen innerhalb des Plan-
gebiets wurde gutachterlich gefiihrt. Der Belichtungsfaktor in jeder Wohnung liegt
in der Regel deutlich tiber dem notwendigen Faktor von 12,5%. Im Ubrigen sind
bodentiefe Fenster nach der Projektplanung aber auch in fast allen anderen
Bereichen der Gebaude vorgesehen.

Entgegen der sonstigen Planung im Vorhabengebiet sind abstandsflachen-
relevante Balkone entlang der gegentiberliegenden Schenkel der Gebaude G, H,
I, J, K, Lund M gemalf der textlichen Festsetzung Nr. 6 nicht zuldssig, um weitere
Abstandsflachenverkiirzungen zu vermeiden. Balkone sollen aber méglich sein,
soweit diese unter 1,50 m tief sind und weniger als ein Drittel der Fassade ein-
nehmen.

Im vorliegenden Fall ist die Verkirzung der Abstandsflachen gerechtfertigt, da
ohne den geschlossenen Gebauderiegel entlang der BAB A 113 mit den Gebau-
dehdhen von 57,0 bis 59,0 m . NHN sowie den verbindenden, transparenten
Larmschutzwanden zwischen den jeweiligen Gebéuden keine ausreichend
ruhigen Innenhdfe, ruhige Fassadenabschnitte und larmabgewandte Gebéude-
seiten geschaffen werden kénnen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, ins-
besondere in der Nacht, waren nicht gegeben. Eine Abschirmung mit einem durch-
gehenden Gebauderiegel entlang der BAB A 113 wurde aus stadtebaulichen Griin-
den verworfen. Durch die erst ab dem dritten Vollgeschoss zulassigen Larmschutz-
wande wird eine offenere Struktur sowie eine Durchwegung und Bellftung ermog-
licht.

Durch den Abstand von jeweils rund 12,6 m zwischen den Gebaudekdrpern ist ein
ausreichend groRRer Sozialabstand mdoglich, der auch die Einhaltung dieses
Schutzzwecks des Abstandsflachenrechts gewahrleistet. Insbesondere durch die
Offnung der Larmschutzwénde in den ersten beiden Vollgeschossen kann dariiber
hinaus gerade in den unteren Etagen ein Uberwiegend geschlossener Eindruck
vermieden werden. Ebenfalls kann eine ausreichende Beliiftung in den unteren
Bereichen gewahrleistet werden, ein Luft- oder Hitzestau an diesen Stellen ist nicht
zu erwarten. Die geringfiigige zusatzliche Verschattung durch die transparenten
Larmschutzwdnde kann vernachlassigt werden.
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Da die Larmschutzwénde nicht im rechten Winkel an die Gebaudekanten anschlie-
Ren, lielRe sich auch bei einer Reduzierung der Gebaudehdhen bzw. H6he der
Larmschutzwande nicht vermeiden, dass ein Teil der Abstandsflachen auf die
Grundflache der angrenzenden Geb&ude féllt. Eine Beeintrachtigung gesunder
Wohnverhéltnisse durch die transparenten LArmschutzwénde ist nicht erkennbar.
Im Ergebnis kann somit in diesen Bereichen an der Planung festgehalten werden.
Ohne die transparenten L&rmschutzwande wirden im gesamten Blockinnen-
bereich hohe Larmpegel erreicht, so dass gesunde Wohnverhéltnisse nicht
gegeben waren.

Die Bereiche, in denen es bei den Gebauden J, K und L aufgrund der Anordnung
des westlichen Gebaudeschenkels im spitzen Winkel zum Hauptbaukérper zur
Uberbauung von Abstandsflachen kommt, liegen an einem groRziigigen Innenhof,
der eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der betroffenen Wohnungen
gewahrleistet.

Die durch die offene Fluchttreppe als zweiter Rettungsweg verursachte Abstands-
flachenliberdeckung zwischen der Kindertagestétte und Haus | ist nur geringfligig.
Durch die offene Stahltreppe (Projektplanung) ergeben sich fiir die gegenuber-
liegenden Wohnungen keine Beeintrachtigungen durch zuséatzliche Verschattun-
gen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass trotz der stéadtebaulichen Dichte und der
damit einhergehenden Verkiirzung von Abstandsflichen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beim konkreten Vorhaben mit neu modellierter und festgesetz-
ter Hohenlage der Gelandeoberflache gewahrt bleiben. Die Einhaltung der Projekt-
planung ist 6ffentlich-rechtlich durch den Durchfiihrungsvertrag gesichert.

3.4.Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Bereiche auf3erhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen, die gemal Vor-
habenplanung mit einer eingeschossigen Tiefgarage bzw. oberirdischen Stell-
platzen entlang der Grundstiicksgrenzen unter- bzw. Uberbaut werden sollen, wer-
den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Flachen fir Tiefgaragen bzw.
Stellplatze zeichnerisch festgesetzt. Die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen
ist nur innerhalb der mit ,St* gekennzeichneten Flachen zuldssig. Entsprechend
des stadtebaulichen Konzepts von begriinten Innenhdéfen sind Garagen unzuls-
sig. Die Ausweisung von Stellplatzflachen erfolgt nur fur die Flachen, die nicht
bereits durch die Baukdrperfestsetzung als tiberbaubare Grundstiicksflache fest-
gesetzt sind. Rund ein Flnftel des Plangebiets entlang des Eisenhutwegs wird mit
einer Tiefgarage unterbaut. Durch die festgesetzte Tiefgarage und die rund 100
Stellplatze entlang der sidlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze ist der Stell-
platzbedarf im Plangebiet gedeckt (siehe Kap. 1l.2 — Stellplatzbedarf) Gemaf
textlicher Festsetzung Nr. 7 sind Stellplatze und Garagen fur Kraftfahrzeuge auf
den restlichen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzuléassig. Die Fest-
setzung gilt nicht fir die Herstellung behindertengerechter Stellplatze, diese sind
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ausnahmsweise auch auf3erhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze zulas-
sig, bspw. fur die Kindertagesstatte.

Die Tiefgarage liegt sowohl teilweise unter den tiberbaubaren Grundstiicksflachen
der Hauser B bis |, als auch unter den hierfir festgesetzten Flachen (TGal). Ober-
halb dieser Flachen sind Anlagen fir die Be- und Entliftung sowie fur die Belich-
tung der Tiefgaragen ausnahmsweise zulassig (textliche Festsetzung Nr. 7).

Durch die Festsetzungen wird der Kfz-Verkehr auf den Rand des Plangebiets ent-
lang der privaten Erschlief3ungsstrafRe zur BAB A 113 und zum Gewerbegebiet hin
konzentriert, so dass im tbrigen Plangebiet innerhalb der Hofstrukturen hohe Auf-
enthalts- und Freiraumqualitaten geschaffen werden kdnnen. Diese zu begriinen-
den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind wesentlicher Bestandteil des
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzepts.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, wie z.B. Fahrradstellplatze, sind auch
auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig.

3.5.Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache

Das Plangebiet ist durch den direkt angrenzenden Eisenhutweg an das offentliche
StralRenverkehrsnetz angeschlossen. Der Eisenhutweg ist durch den Bebauungs-
plan XV-58ba gesichert. Eine Uberplanung des Eisenhutwegs ist nicht Gegen-
stand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Private Verkehrsflache

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets wird Uber eine private Stral3en-
verkehrsflache gesichert. Die Privatstrafl3e soll als ,Verkehrsberuhigter Bereich —
SpielstralRe* gekennzeichnet werden. Sie dient vor allem der Erschliel3ung der
entlang der BAB A 113 gelegenen Wohngebé&ude und der dort verorteten Stell-
platze. Die Breite der PrivatstralRe wird tiberwiegend mit 6,0 m festgesetzt. Entlang
der westlichen Grundstticksgrenze wird ihre Breite auf 3,5 m beschrankt. Hier ist
aufgrund des bestehenden Kabelendmasts, des zu erwartenden geringen Ver-
kehrsaufkommens, der geringen Anzahl der zu erschlieRenden Wohnungen und
aufgrund der nicht vorhandenen Stellplatze ein schmalerer Querschnitt ausrei-
chend. Eine detaillierte Auspragung der privaten Verkehrsflache ist im Durch-
fuhrungsvertrag geregelt.

3.6.Immissionsschutz

Das Gebot der Konfliktbewdltigung erfordert im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan eine Auseinandersetzung mit der zu erwartenden Larmbelastung der kinfti-
gen Bebauung. Dabei gilt es, die Larmkonflikte auf Planungsebene zu bewéltigen,
um die Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
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verhaltnisse zu gewéhrleisten. Der nachfolgenden Bewertung der Larmbelas-
tungssituation im Plangebiet liegen die Ergebnisse der ,Schalltechnischen Unter-
suchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-17 VE im Bezirk Treptow-
Kdpenick, OT Johannisthal*, ALB Akustiklabor Berlin, von Oktober 2020 zugrunde.
Die maligeblichen Emissionsquellen fir Gewerbelarm, die auf den Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE einwirken, befinden
sich sidlich des Teltowkanals in dem Gewerbe- und Industriegebiet ,KanalstraRe*
(Bebauungsplan XIV-B-23) sowie im stddstlich angrenzenden Gewerbegebiet am
Eisenhutweg (Bebauungsplan XV-58bb-1). Dartber hinaus sind verkehrliche
Emissionen von der siidlich gelegenen BAB A 113 sowie vom nordlich angrenzen-
den Eisenhutweg zu untersuchen.

Beurteilungsgrundlagen

Die Beurteilung des Schallschutzbelangs in der stadtebaulichen Planung erfolgt
auf Grundlage der DIN 18005-1. Die in der DIN 18005-1 Beiblatt 1 angegebenen
schalltechnischen Orientierungswerte gelten als Zielvorstellungen. Fir allgemeine
Wohngebiete liegt der Orientierungswert tags bei 55 dB(A) und nachts bei 45 dB(A)
fur Verkehrslarm sowie bei 40 dB(A) fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm.

Die schalltechnischen Orientierungswerte stellen keine Grenzwerte dar. Von ihnen
kann nach oben oder unten hin abgewichen werden. Die Rechtmafigkeit der
konkreten Planung kann ausschlie3lich nach den Mal3stdben des Abwagungs-
gebots gemafl 8 1 Abs. 7 BauGB sowie nach den zur Verfligung stehenden Fest-
setzungsmaoglichkeiten beurteilt werden.

3.6.1.Gewerbeldarm

In der ndheren und weiteren Umgebung des Plangebiets sind zahlreiche gewerb-
liche Betriebe und Anlagen vorhanden, so dass eine Vorbelastung des Bereichs
durch Gewerbelarm gegeben ist. Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich der 220-kV-Kabelabschnitt
Marzahn — Thyrow — Wuhlheide 291/302 mit dem Kabelendmast. Nr. 84. Diese
Hochspannungsleitung fallt als nicht genehmigungsbediirftige Anlage in den
Anwendungsbereich der TA Larm und wurde in die Untersuchungen zu den
gewerblichen Schallimmissionen mit einbezogen. Ein ergdnzendes Gutachten
hierzu wurde aufgrund von Hinweisen aus der Tragerbeteiligung erstellt.

Betriebe und Anlagen aul3erhalb des raumlichen Geltungsbereichs

Die fur den Geltungsbereich malRgeblichen vorhandenen Quellen fir Gewerbelarm
befinden sich in dem sudlich des Teltowkanals in Berlin-Neukdlln gelegenen
Gewerbe- und Industriegebiet ,KanalstraRe“. Derzeit handelt es sich nach Bau-
nutzungsplan um ein reines Arbeitsgebiet, kiinftig soll durch den in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan XIV-B23 ein Gewerbe- bzw. Industriegebiet festge-
setzt werden. Innerhalb des Plangebiets befinden sich nach Immissionsschutz-
recht genehmigungsbedurftige Anlagen, deren Betrieb und Emissionswirkungen
abgefragt und untersucht wurden. Auch die nicht genehmigungsbedurftigen
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Anlagen wurden ermittelt und in die Bewertung bzw. Berechnung der Giberschlagi-
gen Emissionen mit einbezogen.

Die Gewerbeflachen an der Hermann-Dorner-Allee und James-Franck-Stral3e im
Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-52 sind nur von geringer Relevanz, da
diese mehr als 650 m entfernt sind und bereits schutzbediirftige Nutzungen exis-
tieren, die ndher am Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-52 liegen als das
Vorhabengebiet. Die kiinftige Planung im benachbarten Geltungsbereich des
Bebauungsplans XV-58bb-1 lasst aufgrund der Festsetzung von Emissionskontin-
genten keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte fir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-17 VE erwarten. Die Beurteilungspegel
zum Bebauungsplan XV-58bb-1 liegen in der Nacht bei maximal 40 dB(A). Auch
tagstiber treten keine Uberschreitungen der Beurteilungspegel auf. Die noch im
Bebauungsplans XV-58bb festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel
fur die betreffenden Teilflachen wurden nach Angaben der Gutachterinnen und
Gutachter nicht mehr berticksichtigt.

Uberschreitungen der Beurteilungspegel gemaR TA Larm liegen insbesondere an
den der BAB A113 zugewandten Hausern J bis M vor. Hier treten ab dem dritten
bis vierten Vollgeschoss vor den Sidwestfassaden nachtliche Beurteilungspegel
von 41 bis 46 dB(A) auf. Fiir 10 von 13 Immissionsorten vor der Siidfassade wurde
dariiber hinaus ein nachtlicher Maximalpegel durch kurzzeitige Gerauschspitzen
von bis zu 63 dB(A) ermittelt. Auch vor der Stidostfassade am Haus M wird im
obersten Geschoss ein maximaler Beurteilungspegel von 41 dB(A) ermittelt. Die
Immissionsrichtwerte der TA Larm wéren somit beim Beurteilungspegel nachts um
bis zu 6 dB(A) und beim Maximalpegel nachts um 3 dB(A) liberschritten.

Der Immissionsrichtwert fiir den Beurteilungspegel tags von 55 dB(A) wird an fast
allen Fassaden der geplanten Gebaude eingehalten. Lediglich im westlichen Eck-
bereich von Haus J wird der Immissionsrichtwert im siebten Vollgeschoss um
1 dB(A) uberschritten.

Es liegt jedoch eine Uberdeckung der gewerblichen Geradusche im Sinne der
Nr. 3.2.1 der TA Larm durch Verkehrslarm vor. Der 95 %-Uberschreitungspegel
des Verkehrslarms ist an allen Immissionsorten, an denen die Richtwerte der
TA Larm vom Beurteilungspegel des Gewerbelarms Uberschritten werden, héher
als die nach TA Larm ermittelten Beurteilungspegel der gewerblichen Gerausche.
Der Mittelungspegel des Verkehrslarms Uberschreitet sogar die Maximalpegel des
Gewerbeldarms um ca. 4 dB. Somit treten auch die lauten Einzelereignisse des
Gewerbelarms nur in den relativ kurzen Zeitraumen mit geringeren Verkehrslarm-
pegeln auffallig in Erscheinung. Besondere Mafinahmen an den betroffenen
Fassaden zum Schutz vor Gewerbeldarm kénnen somit entfallen, da der passive
Schallschutz vor Verkehrslarm geniigt, um einen angemessenen Schutz der
Anwohnerinnen und Anwohner auch vor Gewerbelarm zu gewahrleisten.

Pegelerhéhungen durch Reflexionen der Gewerbelarmimmisionen aus den
Gewerbe- und Industriegebieten in Richtung der Wohnhauser am Johannes-
Sasse-Ring und am Eisenhutweg treten nicht auf. Entlang des Eisenhutwegs ist
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auf der dem Plangebiet gegenuiberlegenden Seite sogar mit Pegelminderungen
durch Schallabschirmung zu rechnen.

Betriebe und Anlagen innerhalb des rAumlichen Geltungsbereichs

Der im Plangebiet befindliche 220-kV-Kabelendmast féllt ebenfalls unter den An-
wendungsbereich der TA Larm. Mit dem Betrieb der Freileitungen entstehen
Schallemissionen aufgrund von Entladungsvorgangen (sogenannte Koronaentla-
dungen). Diese erzeugen ein breitbandiges hdherfrequentes Gerédusch, welches
in Abhangigkeit von der elektrischen Randfeldstarke ansteigt. Neben Schmutz-
ablagerungen und Schaden an den Leiterseilen sorgen vor allem Wassertropfen
fur lokale Erhéhungen der elektrischen Randfeldstéarke. Aufgrund eines Hinweises
aus der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde
zur Ermittlung nachteiliger Immissionen auf die schutzbedirftigen Nutzungen eine
schalltechnische Untersuchung (ALB, Marz 2021) fur diese Anlage durchgefiihrt.
Als Berechnungsgrundlage dient die Studie "Messtechnische Felduntersuchungen
zu Koronagerauschen" des Hessischen Landesamts fur Umwelt und Geologie
(HLNUG). Die Ergebnisse sind mit der zustandigen Senatsverwaltung fur Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz, Abt. | C, abgestimmt.

An allen Messpunkten waren die StralBenverkehrsgerausche die pegelbestim-
mende Groflle. Die Koronagerdusche der Hochspannungsleitungen waren den-
noch deutlich wahrnehmbar. Am Messpunkt direkt am Kabelendmast sowie auf
Hohe des Bestandsgebaudes Johannes-Sasse-Ring Nr. 4 war die Einwirkung der
Hochspannungsleitungen am deutlichsten, da beide Messpunkte vergleichsweise
gut gegen den StralBenverkehrslarm der BAB A 113 abgeschirmt sind. Tief-
frequente Gerauschanteile waren an keinem der Messpunkte wahrnehmbar. Auch
Gerauschanteile anderer Anlagen traten nicht in Erscheinung.

Wie den Ausfiihrungen der schalltechnischen Untersuchung (ALB, Oktober 2020)
zu entnehmen ist, ist eine schalltechnische Vorbelastung durch bestehende bzw.
planungsrechtlich mégliche Anlagen vorhanden. Aus der Vorbelastung und der
Zusatzbelastung durch die Hochspannungsleitungen ergeben sich die Gesamt-
belastungen.

Es ist zu erkennen, dass bei trockenen Witterungsbedingungen, die in 96 % aller
Nachtstunden eines Jahres vorliegen, die von den Hochspannungsleitungen her-
vorgerufenen Teil-Beurteilungspegel um 6 dB und mehr unter dem Immissions-
richtwert fur allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) nachts liegen. Im 2. und 3. OG
des suidwestlichen Eckbereichs von Haus A kénnen dagegen bei leichtem Regen
Teil- Beurteilungspegel auftreten, die den Immissionsrichtwert um bis zu 1,7 dB,
bei starkem Regen um bis zu 5 dB, Uberschreiten. Fur das Haus | wurde nur bei
starkem Regen fiir das 3. und 4. OG im nordostlichen Eckbereich eine Uberschrei-
tung des Immissionsrichtwerts um bis zu 3,2 dB ermittelt.

Gemalf den Ausfiihrungen in der HLNUG-Studie sind bei Starkregenbedingungen
die Uberdeckungsgerausche durch den Regen an sich derart hoch, dass ent-
sprechend TA Larm Ziffer 3.2.1 Absatz 5 infolge standig vorherrschender Fremd-
gerausche keine zusatzlichen schadlichen Umwelteinwirkungen durch die von den
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Hochspannungsleitungen ausgehenden Gerédusche zu erwarten sind. Aus diesem
Grund wurde das Starkregenszenario nicht weiter betrachtet.

Der Anteil der Teil-Beurteilungspegel an der Gesamtbelastung ist demnach ent-
sprechend gering, so dass auch durch alle an den maf3geblichen Immissionsorten
einwirkenden Anlagen der Immissionsrichtwert nicht tberschritten wird. Lediglich
wéhrend leichter Regenphasen kénnen nachts von den Hochspannungsleitungen
Gerauschemissionen ausgehen, die zu einer Uberschreitung des IRW um bis zu
3dBim 2.0G und um 2 dB im 3.0G von Haus A fihren kdnnen. Bei Haus | kdnnen
nachts Uberschreitungen von bis zu 1 dB im vierten Vollgeschoss auftreten. Die
Immissionsrichtwerte von Mischgebieten, die noch als wohnvertraglich gelten, wer-
den vor allen untersuchten Fassaden eingehalten.

Immissionsrelevante Spitzenpegel wurden an keinem der Referenzmesspunkte
festgestellt, so dass eine Betrachtung der zulassigen kurzzeitigen Geréusch-
spitzen nicht zu erfolgen braucht.

Obgleich die gewahlten Emissionsansétze eher konservativ gewahlt wurden, wer-
den alle Anlagengerausche von den mafRgeblichen Emissionen der BAB A 113
Uiberdeckt. Dieser Effekt bleibt auch in den Nachtstunden mit geringerer Verkehrs-
belastung bestehen.

3.6.2. Verkehrsbedingter Larm

Das Plangebiet ist durch Kfz-Verkehrsgerausche der BAB A 113 sowie des Eisen-
hutwegs vorbelastet. Der bereits vorhandene Kfz-Verkehr — und damit auch die
Schallbelastung — wird durch die geplanten Wohnungen weiter erhtht. Die Schall-
guellen werden gemaR DIN 18005 bewertet.

Der Neubau der privaten Stra3enverkehrsflache ist aus Larmschutzsicht jedoch
ohne Belang, da die errechneten Emissionspegel bei 42,6 dB(A) tags sowie
36,6 dB(A) nachts liegen. Auch ohne ausfihrliche Berechnung kann davon ausge-
gangen werden, dass die schalltechnischen Orientierungswerte von 55 dB(A) tags
sowie 45 dB(A) nachts gemalR DIN 18005-1 Beiblatt 1 eingehalten werden.

Das Schallgutachten baut auf den Verkehrsstarken auf, die im Rahmen der
verkehrstechnischen Untersuchung (LK Argus GmbH, Juni 2020) ermittelt wurden.

Verkehrslarmimmissionen im Prognosenulifall

Bereits im Prognosenulifall (d. h. ohne die durch das Plangebiet induzierten Ver-
kehre) ist das gesamte Plangebiet durch den Stral3enverkehrslarm auf dem Eisen-
hutweg und auf der BAB A 113 stark vorbelastet. Sowohl am Tag als auch in der
Nacht werden die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Wohngebiete voll-
flachig Uberschritten. Untersucht wurden dabei H6hen von 2 m und 12 m Uber
Grund. Nachts betragt die Uberschreitung in 12 m Héhe im gesamten Plangebiet
und im noérdlich angrenzenden Eisenhutweg mehr als 10 dB(A) und tags mehr als
5 dB(A). Autobahnseitig wird in einer Héhe von 12 m sogar der Schwellenwert zur

48



Gesundheitsgefahrdung tberschritten mit tagstber 70 dB(A) (in einer Tiefe von
rund 15 m) und nachts 60 dB(A) (in einer Tiefe von rund 30 m). Bedingt durch die
Larmschutzwand entlang der BAB A 113 treten in diesem Bereich des Plangebiets
in einer Hohe von 2 m hingegen keine Uberschreitungen der Schwellenwerte zur
Gesundheitsgefahrdung auf. Dennoch ist die schallabschirmende Wirkung der
Larmschutzwand fur das Plangebiet insgesamt nur als gering einzuschétzen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fir Verkehrslarm liegen fur allgemeine
Wohngebiete bei 55 dB(A) tags sowie 45 dB(A) nachts. Im Prognoseplanfall sind
die Beurteilungspegel stark von der Berechnungshéhe abhangig, insbesondere
in den Blockinnenbereichen. In 2,0 m tGber Gelandeoberkante werden am Tag
die schalltechnischen Orientierungswerte beinahe im kompletten Blockinnen-
bereich zwischen den Hausern G bis M eingehalten. Lediglich im Bereich
zwischen den Hausern J und K sowie L und M treten leichte Uberschreitungen
auf, die sich durch die offenen Durchgange in den Larmschutzwanden ergeben.
Auch im Bereich zwischen den Hausern | und J liegen aufgrund der Offnung der
,Westflanke* leichte Uberschreitungen vor. Im Umfeld der Stadtvillen liegen die
Beurteilungspegel zwischen 55 dB(A) (nahe der Nordostfassaden der Hauser M,
G, H, I) und 65 dB(A) (an der nordostlichsten Geltungsbereichsgrenze).

Im geplanten Freibereich der Kindertagesstatte liegen die Pegelwerte tags bei
ca. 54 bis 57 dB(A) und somit im Rahmen flr die Orientierungswerte von Freifla-
chen (55 dB(A)).

In 2 m Uber Grund wird nachts der schalltechnische Orientierungswert von
45 dB(A) beinahe im kompletten Vorhabengebiet Gberschritten.

In 12 m Uber Grund liegen die Beurteilungspegel bereits am Tag in weiten Teilen
Uber 55 dB(A), lediglich in den Innenhofbereichen der Hauser G, H, J, K und L
liegen die Werte unter 55 dB(A). Die Nachtwerte liegen flachendeckend Uber
45 dB(A). Sie Uberschreiten entlang der Autobahn den Schwellenwert zur Gesund-
heitsgefahrdung von 70dB(A) tags und 60dB(A) nachts.

Planbedingte Pegelénderungen fir die vorhandene Wohnnutzung

Planbedingte Schallpegelzunahmen treten am Tag und in der Nacht gegenulber
dem Prognosenulifall vor den beiderseits des Eisenhutwegs gelegenen Ein-
familienhausern auf. Betroffen sind in erster Linie die straRenzugewandten Gebau-
deseiten und Freiflachen. Hier kommt es gegenlber der bereits hohen Vor-
belastung mit 61 bis 64 dB(A) tags und bis zu 57 dB(A) nachts zu Pegelzunahmen
von zumeist unter 0,2 dB und nur in Einzelféallen von bis zu 0,5 dB. Sie liegen somit
unter der Wahrnehmungsschwelle. Fir die in zweiter Reihe am Eisenhutweg sowie
am Johannes-Sasse-Ring gelegenen schutzbedurftigen Wohnnutzungen treten
dagegen im Prognoseplanfall Pegelminderungen von bis zu 1,5 dB gegentber
dem Bestand auf.

Kompensations- oder SchallschutzmafRnahmen zur Minderung der planbedingten
Schallpegelzunahme sind nicht erforderlich, da bereits die hohe Vorbelastung pas-
siven Schallschutz erfordert.
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Planbedingter Neubau der Privatstralie

Die Festsetzung der Privatstral3e ist larmtechnisch ohne Belang. Die zu erwarteten
Verkehrsstarken liegen bei ca. 360 Kfz am Tag. Diese fiihren zu keiner Uberschrei-
tung der schalltechnischen Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete.

Ergebnisse fur die geplante Wohnnutzung innerhalb des Plangebiets

Insgesamt kann konstatiert werden, dass vor den der BAB A 113 zugewandten
Fassaden der Hauser J bis M tagsiiber ab dem vierten Vollgeschoss Uberschrei-
tungen der Schwellenwerte zur Gesundheitsgefdhrdung von Uber 70 dB(A) zu
erwarten sind, nachts werden die Schwellenwerte von 60 dB(A) bereits ab dem
dritten Vollgeschoss Uberschritten. In den unteren Geschossen treten durch die
bestehende Larmschutzwand entlang der Autobahn keine Uberschreitungen auf.

Die schalltechnischen Orientierungswerte von 55 dB(A) tags sowie 45 dB(A)
nachts werden vor den BlockauRenfassaden mit wenigen Ausnahmen Uberschrit-
ten. Entlang den der Autobahn zugewandten Fassaden sowie den nach Nord-
westen bzw. Sudosten ausgerichteten Fassaden werden die schalltechnischen
Orientierungswerte in allen Geschossen tberschritten. In den oberen Geschossen
betragen die Uberschreitungen tags bis zu 16 dB, nachts bis zu 20 dB.

In den larmabgewandten Bereichen dieser Gebaude wird tagsiiber der schall-
technische Orientierungswert von 55 dB(A) jeweils in den beiden oberen Voll-
geschossen um maximal 3 dB(A) Uberschritten, in den unteren Geschossen
dagegen eingehalten. Nachts sind dort Uberschreitungen des Orientierungswerts
von 45 dB(A) um maximal 7 dB festzustellen. In einigen Teilbereichen des Block-
innenbereichs kdnnen die schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten wer-
den.

An den Fassaden der Stadtvillen sowie der Kindertagesstatte entlang des Eisen-
hutwegs sind tagstiber Pegel von bis zu 64 dB(A) zu erwarten, nachts von maximal
58 dB(A). An den seitlichen Fassaden der Stadtvillen variieren die Verkehrslarm-
pegel in Abhéngigkeit von Hohe und Abstand zum Eisenhutweg von 57 dB(A) bis
62 dB(A) tags sowie 52 dB(A) bis 56 dB(A) nachts.

Insgesamt kdnnen ohne die Festsetzung von SchallschutzmalRhnahmen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebiets nicht erreicht werden.

Mit Wohnungen baulich verbundene AulRenwohnbereiche

Sofern fur AuRenwohnbereiche, die dem Wohnen zugeordnet sind, Schwellen-
werte von Uber 65 dB(A) erreicht werden, sind bauliche Schallschutzmal3hahmen
erforderlich. Diese Werte treten entlang der Fassaden, die der BAB A 113 zuge-
wandt sind, ab dem dritten Vollgeschoss auf, an Teilen der Nordwestfassade von
Haus J ab dem funften Vollgeschoss und an der Stidostfassade von Haus M ab
dem vierten Vollgeschoss. Die maximale Schwellenwertiiberschreitung an den
Stadtvillen (Gebaude A bis F) liegt ab dem zweiten bis dritten Vollgeschoss vor.
Festsetzungen zum Schutz von Auf3enwohnbereichen sind in diesen Bereichen
somit erforderlich.
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Freiflachen der Kindertagesstatte sowie im Umfeld der Gebaude

Der schalltechnische Orientierungswert fir Parkanlagen, der hier analog Anwen-
dung finden kann, liegt am Tag bei 55 dB(A). Fir die Nachtzeit findet keine Bewer-
tung statt. Der Uberwiegende Teil der Blockinnenbereiche halt den angesetzten
Orientierungswert von 55 dB(A) ein. Nur in den Randbereichen kommt es zu Uber-
schreitungen. So treten im Umfeld der Stadtvillen und der Kita Beurteilungspegel
von 55 dB(A) bis 65 dB(A) auf. Auf der geplanten Freifliche der Kindertagesstatte
liegen die Beurteilungspegel bei 54 dB(A) bis 57 dB(A), so dass hier von vertrag-
lichen Werten ausgegangen werden kann.

3.6.3. MalBnahmen zum Schutz vor L&rm

Insgesamt kann konstatiert werden, dass zwar keine nachteiligen gewerbebeding-
ten Emissionen innerhalb des Plangebiets auftreten, gesunde Wohnverhaltnisse
in Bezug auf den Verkehrslarm jedoch ohne Festsetzungen zum Larmschutz nicht
gegeben sind.

3.6.3.1. Trennungsgrundsatz

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Larmimmissionen ist im Rahmen der
Abwéagung gepruft worden, ob der Nutzungskonflikt durch Anwendung des
Trennungsgrundsatzes gemafll 8§ 50 BImSchG durch Trennung der einzelnen
Nutzungen gel6st werden kann.

Die geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebiets sind erheblichen Larmbelas-
tungen ausgesetzt, sowohl durch gewerbliche als auch durch verkehrliche Immis-
sionen. Inshesondere an der sidlichen Gebietsgrenze treten Werte von uber
70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts auf, womit die Schwellenwerte zur Gesund-
heitsgefahrdung tberschritten werden. Ein Abriicken der Gebaude von den Emis-
sionsorten aufRerhalb des Plangebiets ist gepriift worden. Aufgrund der flachen-
deckend hohen Immissionen und der geringen Tiefe des Streifens zwischen der
BAB A 113 und dem Eisenhutweg ist ein Abriicken von der stdlichen Gebiets-
grenze kaum moglich und keine hinreichend wirksame Maflinahme.

Der Trennungsgrundsatz wirde im vorliegenden Fall ein Abriicken der schutz-
bedilrftigen Nutzung im Plangebiet von Autobahn / Straf3e bzw. dem &stlich
angrenzenden Gewerbegebiet erforderlich machen — ein Umstand der im dann
erforderlichen Umfang innerhalb des Plangebiets nicht realisierbar ist. Wie die
Berechnungsergebnisse verdeutlichen, ist das Abriicken von den jeweiligen Emis-
sionsquellen nicht méglich bzw. ohne nennenswerte Verbesserungen, da die als
Malstab dienenden schalltechnischen Orientierungswerte fir allgemeine Wohn-
gebiete tags und nachts bereits im Prognosenulifall grof3flachig erheblich Uber-
schritten werden (tags um tber 5 dB und nachts um tber 10 dB).

Ein Abriicken vom Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG ist vertretbar. Dem
Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden folgend soll als Malinahme
der Innenentwicklung eine innenstadtnahe, gut erschlossene Brachflache als
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Wohngebiet entwickelt werden und gleichwohl durch geeignete bauliche und tech-
nische Vorkehrungen sichergestellt werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewéhrleistet sind.

Die Erhohung und Sicherung des Wohnanteils in einer innenstadtnahen Lage und
im Bereich der EntwicklungsmalRnahme ist wesentliches Planungsziel. Es besteht
ein gewichtiges offentliches Interesse daran, im Plangebet eine Wohnnutzung dem
stadtebaulichen Konzept entsprechend zu ermdéglichen, um der zunehmenden
Wohnungsnachfrage, insbesondere nach mietpreisgebundenen Wohnungen,
Rechnung zu tragen. Im gesamten Stadtbereich ist ein Abriicken gemaR dem
Trennungsgrundsatzes nur noch selten realisierbar.

3.6.3.2. Aktive SchallschutzmalRnahmen und larmrobuster Stadtebau

Da im vorliegenden Planfall vom Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG abge-
rickt werden muss, sind in einem zweiten Schritt aktive LarmschutzmalRnahmen
und stddtebauliche Losungen, wie die Festsetzung eines larmrobusten Stadte-
baus, zu prufen.

Aktive Larmschutzmalinahmen

Entlang der BAB A 113 wurde bereits bei deren Bau eine Larmschutzwand errich-
tet. Fur eine Erhéhung der planfestgestellten Larmschutzwénde besteht seitens
der zustandigen StraRenbauverwaltung keine Veranlassung. Es liegt auch nicht in
der Hand der Vorhabentragerin, Verdnderungen an der Larmschutzwand vorzu-
nehmen. Die Erh6hung wiirde zudem voraussichtlich aus stadtebaulichen Griin-
den nicht mitgetragen werden. Daher scheidet diese MaRnahme aus.

Aktive SchallschutzmalRnahmen entlang des Eisenhutwegs kommen aus unter-
schiedlichen Grinden nicht in Betracht. Dagegen sprechen insbesondere stadte-
bauliche Grinde, die gerade am Eisenhutweg einen offenen Stadtebau hoher
gewichten. Eine LArmschutzwand oder ein LA&rmschutzwall am Eisenhutweg schei-
den aufgrund der erforderlichen baulichen Hohe in Bezug auf die zu schiitzenden
Gebaude sowie aufgrund der Ineffizienz, bedingt durch die erforderlichen Offnun-
gen (Zufahrten und Zuwegungen fiir Verkehr und Feuerwehr), als Mainahme aus.

Sonstige Malinahmen zur aktiven Reduzierung der Larmemissionen sind im vor-
liegenden Fall nicht moglich bzw. zielfihrend. Eine Verringerung der Hoéchst-
geschwindigkeit auf dem Eisenhutweg oder der BAB A 113 kdnnte zwar zur punk-
tuellen Minderung der Larmbelastung fuhren, allerdings ist aufgrund der Uber-
geordneten Funktion der Autobahn nicht davon auszugehen, dass eine Geschwin-
digkeitsreduzierung realistisch ist. Ferner erfordert dies eine entsprechende ver-
kehrsbehordliche Anordnung, die nicht planungsrechtlich geregelt werden kann.
Es fehlt der bodenrechtliche Bezug, der eine Festsetzung dahingehend mdglich
machen wirde.

Gleichwohl wiirden bei einer Reduzierung der Héchstgeschwindigkeit auf 30 km/h
auf dem Eisenhutweg, zumindest in der Nacht, die unmittelbar angrenzenden
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Bereiche der Stadtvillen von einer Minderung der Beurteilungspegel von
ca. 1,5 dB(A) profitieren.

Bei einer Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf der BAB A 113
auf 60 km/h kdonnte der Emissionspegel um 2,1 dB(A) reduziert werden. Anders
als bei der Reduzierung auf dem Eisenhutweg ware hier mit einem positiven Effekt
fur das gesamte Plangebiet zu rechnen.

Da es der Festsetzung von zulassigen Hochstgeschwindigkeiten an der boden-
rechtlichen Relevanz fehlt, scheidet eine Festsetzung aus. Eine entsprechende
Anordnung wére nur durch den jeweils zustdndigen Stral3enbaulasttrdger zu
treffen.

Eine weitere Mdglichkeit ware das Aufbringen von larmoptimiertem Asphalt auf
dem Eisenhutweg bzw. der BAB A 113. Rechnerische Minderungen kénnten
jedoch nur auf der Autobahn erreicht werden. Auch fir diese MaBnahme fehlt die
realistische Umsetzungsperspektive, zumal die Moglichkeit fehlt, dies vertraglich
Zu regeln.

Stadtebauliche LarmschutzmaRnahmen

Die immissionsschutzrechtlichen Konflikte kdnnen also auch mit aktiven Schall-
schutzmafinahmen nicht geldst werden. GemalR des Berliner Larmleitfadens sind
als nachstes Festsetzungen zum larmrobusten Stadtebau“ zu prifen. Werden
schutzbediirftige Nutzungen an larmbelasteten Standorten geplant, kdnnen Gber
eine geschlossene und ausreichend hohe Bebauung entlang der Larmquelle riick-
wartig ruhigere Bereiche geschaffen werden, durch die larmsensible Nutzungen
ausreichend geschitzt werden kénnen.

Im Hinblick auf die Umsetzung einer larmrobusten Bebauungsstruktur sind die
unterschiedlichen stadtebaulichen Situationen an den Geltungsbereichsgrenzen
zu bertcksichtigen.

Am Eisenhutweg werden nachts Uberschreitungen des Orientierungswerts fiir all-
gemeine Wohngebiete von 45 dB(A) um mehr als 10 dB erreicht. Diese resultieren
Uberwiegend aus der Vorbelastung am Eisenhutweg. Aufgrund der Lange der Stra-
Benfront soll hier jedoch aus stadtebaulichen Griinden und aus Rucksicht auf die
gegenlber liegende Einfamilienhaussiedlung keine geschlossene Blockrand-
bebauung entstehen, die zu einem ruhigen Blockinnenbereich beitragen kénnte.
Gleichwohl wird mit der Festsetzung von jeweils zwei Erkern an den zwei seitlichen
Fassaden jeder Stadtvilla erreicht, dass abgeschirmte Bereiche fiir Fenster von
Aufenthaltsrdumen entstehen. Damit kann trotz der grundsétzlich wenig larm-
robusten Struktur der Stadtvillen ein wesentlicher Beitrag zur Sicherung gesunder
Wohnverhéaltnisse geleistet werden. In Verbindung mit festzusetzenden passiven
Schallschutzmafinahmen kénnen gesunde Wohnverhaltnisse auch in diesem
Bereich gewahrleistet werden.

Die néachtlichen Beurteilungspegel entlang der Stadtautobahn Uberschreiten mit
teilweise weit Uber 60 dB(A) die schalltechnischen Orientierungswerte erheblich
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und liegen auch deutlich Gber denen am Eisenhutweg. Zum Schutz der Gbrigen
Bebauung und zur Schaffung von relativ larmarmen Auf3enwohnbereichen ist
daher im Sinne eines larmrobusten Stadtebaus ein nahezu geschlossener sieben-
geschossiger Gebauderiegel, nur durchbrochen von transparenten Larmschutz-
wénden, vorgesehen (vgl. Kap. I.2. Vorhabenentwicklung)

Durch die bestehende Larmschutzwand entlang der BAB A 113 sowie die Troglage
des Plangebiets gegenlber der Autobahn ist das Plangebiet bis zu einer Héhe von
ca. 6 m uber Gelande relativ gut gegeniiber dem Verkehrslarm der Autobahn
abgeschirmt. Schéadliche Immissionen werden erst ab dem dritten Vollgeschoss in
die Blockinnenbereiche getragen. Demgemal} werden auf den Flachen fir beson-
dere Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) Larmschutzwande mit einer
Schalldammung von mindestens 25 dB als biindige Verbinder zwischen den jewei-
ligen Gebaudekorpern J-K, K-L und L-M erst oberhalb von 40,5 m . NHN fest-
gesetzt. Die Hohe der Larmschutzwande darf die H6he des niedrigsten angren-
zenden Geb&udes nicht unterschreiten. Diese sollen bis zur Attika als Geb&ude-
abschluss dienen und kénnen so den Schalleintrag in die Innenhéfe verhindern
(textliche Festsetzung Nr. 9). Bis zu einer H6he von 40,5 m (. NHN, das ent-
spricht ca. 6,5 m tber der vorhandenen und 6 m tber der kiinftigen Gelandeober-
flache, ist die Larmschutzwand nicht erforderlich. So bleibt ein grof3ztigiger Durch-
gang erhalten und es wird eine bessere Beliiftung der Innenhéfe ermdglicht.

Bei Realisierung der Baukdrper mit ihrer festgesetzten Mindesththe (textliche
Festsetzung Nr. 8) in Verbindung mit den Larmschutzwénden zwischen den
Gebauden kénnen vor den blockinnenseitigen Fassaden und Uber den Freiflachen
im Blockinnenbereich ausreichend niedrige Pegel sichergestellt werden. Zur wei-
teren Verbesserung werden darliber hinaus zusatzliche Larmschutzwande auf den
Hausern J bis M oberhalb des jeweils siebten Vollgeschosses festgesetzt (textli-
che Festsetzung Nr. 10). Die attikaahnlichen Larmschutzwéande sind ab der kiinf-
tigen Rohbaudecke mit einer Héhe von 2,0 m zu errichten. Mit dieser Malinahme
wird der Schalleintrag in die Blockinnenbereiche zusatzlich reduziert. Die genaue
Ausgestaltung der Larmschutzwéande ist im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Zum weiteren Schutz der Blockinnenbereiche wurde im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange angeregt, die
nordwestlichen Gebdauderiegel durchgangig auf bis zu sechs Vollgeschosse zu
erhohen.

Obgleich die eine geschlossene Blockrandbebauung nach gutachterlicher Prifung
zu geringfuigigen Verbesserungen der Larmimmissionen in den Hofbereichen und
an den ruckwartigen Fassaden fuhren wirde, ist insbesondere aus stadtebau-
lichen Grunden einer Offnung der nordwestlichen Geb&udeflanke sowie einer
maximalen Bauhdhe von vier Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss der Vorzug
gegeben worden. Diese offene Bebauungsstruktur wird vor allem als Ubergang zur
angrenzenden Einfamilienhausbebauung entlang des Johannes-Sasse-Rings als
vorteilhaft erachtet. Auch wenn die Blockéffnung zu leicht erhéhten Schallein-
tragen in den Blockinnenbereichen fuhrt und ein Verlust an wohnbezogener
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Geschossflache mit sich bringt, ist unter Beriicksichtigung nachbarlicher Belange
eine Offnung sowie Staffelung zur westlich angrenzenden Bebauung hin sinnvoll
und wiinschenswert. Auch die Erhéhung der Baukdrper an der westlichen Grund-
stiicksgrenze wurde nach Anregung im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geprift, aber aus den eben
genannten Grinden nicht weiterverfolgt.

Im Ergebnis wird der Offnung des Gebauderiegels der Vorzug gegeniiber einer
larmrobusteren geschlossenen Bebauung gegeben. Nachteilige Schallreflexionen
konnten ausgeschlossen werden. Insgesamt werden auch die schalltechnischen
Orientierungswerte im ,gedffneten” Innenhof gegeniiber der geschlossenen Vari-
ante als auskdmmlich angesehen (vgl. Kap. 11.2.).

Fir die Wirksamkeit dieses larmrobusten Stadtebaus ist es erforderlich, dass die
Rohbauten der Gebaudekdrper J, K, L und M mit den erforderlichen Mindesthéhen
sowie die Larmschutzwande vor Nutzungsaufnahme der Gebaude G, H und |
errichtet werden. Durch die aufschiebend bedingte textliche Festsetzung Nr. 8
wird diese zeitliche Abfolge gesichert.

Bei Realisierung der langgestreckten Baukorper entlang der BAB A 113 mit bis zu
sieben Vollgeschossen, ergénzt um gebaudehohe Larmschutzwénde zwischen
den Gebauden sowie Attikas mit 2,0 m Hohe Uber den Gebaudeoberkanten, kon-
nen vor den blockinnenseitigen Fassaden und dber den Freiflachen im Block-
innenbereich ausreichend niedrige Larmpegel sichergestellt werden.

3.6.3.3. Abweichung von den schalltechnischen Orientierungswerten

Auch mit [armrobusten stadtebaulichen Strukturen ist in den Blockinnenbereichen
keine flachendeckende Einhaltung des schalltechnischen Orientierungswerts von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts gewéahrleistet. Im vorliegenden Fall sprechen
allerdings stadtebauliche Griinde fur die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebiets.

1. Die vollstandige Bericksichtigung des Trennungsgrundsatzes gemali
8§ 50 BImSchG wirde im Planfall das Abricken des allgemeinen Wohn-
gebiets von der studwestlich verlaufenden BAB A 113 und vom @stlich an-
grenzenden Gewerbegebiet erfordern sowie gleichzeitig einen Mindestab-
stand zum Eisenhutweg hin. Durch die einzuhaltenden Abstdnde wére eine
Nutzung des Vorhabengebiets zu Wohnzwecken nicht mdglich. Ein Ab-
riicken vom Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG ist, wie in Kap. 3.5.3.1
dargelegt, vertretbar.

2. Bei Verwirklichung der Planung ergeben sich zumindest in den Blockinnen-
bereichen gréftenteils ausreichend ruhige Bereiche. Im Plangebiet selbst
sind tagsltiber zudem grof3flachige ebenerdige Freibereiche vorhanden, in
denen ein Beurteilungspegel von 55 dB(A) nicht Gberschritten wird.
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3. Da Wohngebaude auch innerhalb eines Mischgebiets gemal § 6 BauNVO
oder eines Dorfgebiets gemall 8§ 5 BauNVO allgemein zulédssig sind,
erscheint eine differenzierte Betrachtung im Hinblick auf die Einhaltung der
schalltechnischen Orientierungswerte von allgemeinen Wohngebieten ange-
messen. Insbesondere in einem Gebiet, dass eine derart starke Vorbelas-
tung durch Verkehrslarm aufweist, ist die Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete kaum méglich. Auch gibt es
in innerstadtischen und innenstadtnahen Lagen Berlins selten Bereiche, in
denen ndachtliche Beurteilungspegel fir Verkehrslarm von hdchstens
45 dB(A) eingehalten werden. Selbst bei geschlossener Bauweise entlang
von Hauptverkehrsstral3en wird nachts vor den larmabgewandten Fassaden
ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) allenfalls in den untersten Geschossen
eingehalten.

4. Die Obergrenzen der 16. BImSchV lassen fir allgemeine Wohngebiete
Immissionsgrenzwerte tags von 59 dB(A) sowie nachts von 49 dB(A) zu.
Obwonhl die vorliegende stadtebauliche Planung nicht in den Anwendungs-
bereich der 16. BImSchV fallt, kdnnen deren Immissionsgrenzwerte (IGW)
fur allgemeine Wohngebiete aber als MaR3stab flir das Vorliegen gesunder
Wohnverhaltnisse herangezogen werden. Im Gegensatz zur DIN 18005 stel-
len die IGW der 16. BImSchV nur auf Gerauschemissionen neu zu bauen-
der/wesentlich zu andernder Verkehrswege ab und nicht auf die in der Regel
hoheren Gerduschemissionen aller einwirkenden o6ffentlichen Verkehrs-
wege.

5. Im Prognosenullfall liegen fir das unbebaute Vorhabengrundstiick bereits
Beurteilungspegel von liber 60 dB(A) am Tag sowie von weit tiber 50 dB(A)
in der Nacht vor. Damit werden selbst die schalltechnischen Orientierungs-
werte fiir Mischgebiete deutlich Uberschritten. Bei der Uberplanung eines
solchermal3en stark durch Verkehrslarm vorbelasteten Gebiets kann die in
einem allgemeinen Wohngebiet zu erwartende Wohnruhe nicht gewéhr-
leistet werden. Es ist daher gerechtfertigt, die schalltechnischen
Orientierungswerte von Mischgebieten zugrunde zu legen.

6. Bei nachtlichen Beurteilungspegeln von bis zu 50 dB(A) ergeben sich bei
teilgedffneten Fenstern mittlere Innenpegel von ca. 35 dB(A) — ein Wert der
aus larmmedizinischer Sicht als zumutbar angesehen werden kann. Einen
solchen Innenpegel lasst z.B. auch die DIN 4109 fir haustechnische Anla-
gen zu. Er entspricht der Obergrenze der Spanne, die in der VDI 2719
empfohlen wird.

Unter Bertcksichtigung der obigen Ausfiihrungen und nachfolgend dargestellter
passiver SchallschutzmalZnahmen konnen die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie eine auskdmmliche Wohnruhe in
diesem stark vorbelasteten Gebiet gewahrleistet werden.
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3.6.3.4. Passive Schallschutzmallinahmen

Zur Vermeidung gesundheitsschadlicher Beeintrachtigungen der kinftigen
Bewohnerinnen und Bewohner durch Verkehrslarm sind weitergehende passive
Schallschutzmalinahmen erforderlich, um angemessene Pegel innerhalb der
Wohnungen sicherzustellen.

Vermeidung von einseitig orientierten Wohnungen

Der Vermeidung von einseitig zu den Emissionsorten orientierten Wohnungen ist
grundsétzlich der Vorzug vor anderen passiven Schallschutzmalinhahmen zu
geben. Diese restriktive Losung soll dennoch auf diejenigen Bereiche beschrankt
werden, in denen vor den Fassaden die schalltechnischen Orientierungswerte
nachts fur Mischgebiete von 50 dB(A) in mehreren Geschossen tberschritten wer-
den. Vor vielen Fassaden wird zumindest der Orientierungswert fiir Mischgebiete
nachts von 50 dB(A) eingehalten. Es wird daher fir die Fassadenabschnitte der
Gebéaude J, K, L und M festgesetzt, dass bei Wohnungen mit einem oder zwei
AufenthaltsrAumen mindestens ein Aufenthaltsraum mit jeweils einem Fenster
zum Blockinnenbereich auszurichten ist, bei Wohnungen mit mehr als zwei Auf-
enthaltsraumen mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume. Diese Festsetzung
wird mit der Festsetzung von geschlossenen Laubengangen kombiniert. Die
Bereiche zwischen den Hausern J-K, K-L, L-M werden den larmgeschitzten
Blockinnenbereichen gleichgesetzt, da diese durch die festgesetzten Larmschutz-
wande vor dem Larm der Autobahn geschiitzt werden Die hier dargestellten MalR3-
nahmen werden in der textlichen Festsetzung Nr. 12 geregelt.

Auch fur die Hauser G (G1-G2), H (H1-H2) und M (M1-M2-M3) wird festgesetzt,
dass Wohnungen nicht einseitig zur Schallquelle (Eisenhutweg bzw. BAB A 113)
ausgerichtet sein dirfen. Davon ausgenommen sind nur Wohnungen, bei denen
mindestens zwei AuRenwande nicht zur Blockinnenseite ausgerichtet sind (sog.
Blockeckwohnungen). Fir diese Blockeckwohnungen wird ein Schutz der Aufent-
haltsraume durch besondere Fensterkonstruktionen festgesetzt. Diese gewahr-
leisten unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung einen nachtlichen Beurtei-
lungspegel von 30 dB(A) bei jeweils mindestens einem teilgetffneten Fenster in
dem Raum bzw. den Raumen. Darunter fallen bspw. larmabweisend optimierte
Kastenfester, die die Schalleintrittsflache reduzieren. Zur Erreichung geringerer
Larmpegel im Innenraum kommen noch andere baulich-technische Ldsungen in
Betracht. Diese werden als "bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung" bezeichnet.
Dazu zahlen MalBnahmen, die zur Erhéhung der Schalldammung des Aulienbau-
teils bei gekipptem Fenster zusatzlich baulich-technische Lésungen vorsehen,
bspw. Prallscheiben, vorgelagerte und verglaste Loggien oder geschlossene
Laubengange (textliche Festsetzung Nr. 13).

An den Fassaden der Blockinnenbereiche treten auch in den Nachtzeiten haufig
Beurteilungspegel von bis zu 50 dB(A) auf. Fur die in der textlchen Festsetzung
Nr. 14 genannten Fassadenabschnitte wird daher ebenfalls festgesetzt, dass
jeweils mindestens ein Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit ein bis zwei Aufent-
haltsraumen) oder mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen
mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) mit besonderen Fensterkonstruktionen oder
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anderen baulichen MalBnahmen gleicher Wirkung auszustatten sind. So ist
gewadhrleistet, dass unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung bei jeweils min-
destens einem teilgetffneten Fenster in dem Raum bzw. den R&umen néchtliche
Beurteilungspegel von 30 dB(A) nicht Uberschritten werden (textliche Festset-
zung Nr. 14).

Laubengange
Entlang der Gebaudekdrper J, K, L und M treten trotz der bestehenden Larm-

schutzwénde entlang der BAB A 113 ab dem dritten Vollgeschoss erhebliche Uber-
schreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte auf. Gesunde Wohnver-
haltnisse kdnnen hier nur Uber die Festsetzung von geschlossenen Laubengangen
erreicht werden. So ist zum Schutz vor Larm entlang der Linien J9-J10, K9-K10,
L9-L10 und M5-M6 oberhalb des zweiten Vollgeschosses jeweils ein geschlosse-
ner Laubengang zu errichten (textliche Festsetzung Nr. 11).

AuRenwohnbereiche, die mit Wohnungen baulich verbunden sind

Die verkehrlichen Emissionen bedingen tber die dargestellten Malinahmen hinaus
die Festsetzung zum Schutz von Aul3enwohnbereichen an bestimmten Fassaden-
abschnitten. Betroffene Auflienwohnbereiche sind nur als verglaste Vorbauten
oder verglaste Loggien zulassig, sofern nicht mindestens ein weiterer Aul3en-
bereich zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet ist (textliche Festsetzung
Nr. 15).

Anforderung an den baulichen Schallschutz innerhalb des Plangebiets

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht wegen der neuen Sach- und
Rechtslage kein Erfordernis mehr, Festsetzungen zum baulichen Schallschutz bei
geschlossenen Aul3enbauteilen zu treffen. Grund hierfir ist, dass nunmehr seit
dem 01. August 2020 die DIN 4109-1: 2018-01 und DIN 4109-2: 2018-01 als tech-
nische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefuihrt ist. Diese erreicht gegentuber
der zum Zeitpunkt der Erstellung des Berliner La&rmschutzleitfadens 2017 malRgeb-
lichen DIN 4109: 1989-11 ein auskdmmliches und im Vergleich zu der an das
Berechnungsverfahren der 24. BImSchV angelehnten bisher erforderlichen
Muster-TF ein Giberwiegend etwas héheres Schutzniveau.

Gleichwohl ist bei der Aufstellung von Bebauungspléanen zu ermitteln, mit welchen
Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemanR der jeweils aktuell bauauf-
sichtlich eingefiihrten Norm DIN 4109 fiir Bauvorhaben im Plangebiet ungefahr
gerechnet werden muss. Dazu zéhlt auch, ob durch den baulichen Schallschutz
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse grundsatzlich sichergestellt werden kén-
nen. Die Ergebnisse sind in die Abwagung einzustellen.

Sehr hohe Schallschutzanforderungen mit erf. R’y ges VOn 42 dB bis zu 50 dB wiir-
den sich fur AuRenbauteile ergeben, die ab dem dritten Vollgeschoss unmittelbar
nach Sudwesten zur BAB A 113 ausgerichtet sind. Da hier jedoch vorgelagerte
geschlossene Laubengéange festgesetzt sind, ergeben sich fiir die daran angren-
zenden Aufenthaltsrdume geringere Schallschutzanforderungen. In den beiden
unteren Geschossen gentigen Werte fur erf. R'w ges von 37 dB bis 39 dB.
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Allerdings befinden sich jeweils in den Eckbereichen der Hauser J bis M in
jedem Geschoss Wohnungen, bei denen mindestens eine Auf3enwand direkt
zur Sudwestfassade ausgerichtet ist. Flr diese Raume mussen die Aul3enbau-
teile die 0. g. hohen Werte fur erf. R'w,ges zwischen 42 und 50 dB erreichen. Zu
beachten ist auRerdem, dass sich fir die Eckraume wegen der grof3en Fassa-
denflache im Verhaltnis zur Grundflache ein relativ hoher Korrekturwert Kar
ergibt.

Relativ hohe Anforderungen ergeben sich fir die Stidostfassade des Hauses M ab
dem vierten Vollgeschoss, fur die Nordwestfassade des Hauses J ab dem vierten
Vollgeschoss und fir die zum Eisenhutweg ausgerichteten Fassaden der Stadt-
villen (erf. R'wges Uber 40 dB).

An den seitlichen, senkrecht zum Eisenhutweg verlaufenden Fassaden der Stadt-
villen sind je nach Geschoss und Abstand zum Eisenhutweg R'w,ges von 36 dB bis
40 dB einzuhalten. In den durch die Erker abgeschirmten Bereichen sind die erfor-
derlichen Schalldamm-Male 6rtlich geringer. Die geringsten Werte fir erf. R'w ges
sind im ersten Vollgeschoss zu erfullen. In den oberen Geschossen nehmen die
Anforderungen zu.

Fir die Fassaden der Hauser G bis | und fiir alle Blockinnenbereiche ergeben sich
nur vereinzelt erforderliche Schalldamm-MalRe von mehr als 35 dB.

3.6.4.Feldexposition 220-kV-Kabeltrasse

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt
der Endmast der Erdverkabelung der 220-kV-Leitung 291/302 Marzahn — Thyrow
— Wuhlheide. Auf Grundlage der Verordnung tber elektromagnetische Felder (26.
BImSchV) ist durch das Ingenieurbiiro Miiller-BBM Berlin der gutachterliche Nach-
weis zur Einhaltung der Grenzwerte erarbeitet worden (Marz 2021).

Ergebnis
Die gemal 26. BImSchV fur Niederfrequenzanlagen mit 50 Hz zulassigen Grenz-

werte betragen 100 uT fir die magnetische Flussdichte und 5,0 kV/m fir die
elektrische Feldstarke. Diese Grenzwerte werden, das direkte Umfelds des Kabel-
endmasts ausgenommen, weder erreicht noch Gberschritten.

Fur die Beurteilung sind die elektrische Feldstarke sowie die magnetische Fluss-
dichte bei ,héchster betrieblicher Auslastung® zu ermitteln. Diese sind laut
26. BImSchV nicht durch die tatsédchlich zu erwartende maximale Auslastung,
sondern durch eine technische Grenze definiert.

Im Bereich der erdverlegten Kabeltrasse betragt der Maximalwert der magneti-
schen Flussdichte 66,3 uT (direkt Gber den Kabeln in 0,0 m Hohe). Das elektrische
Feld wird vollstandig durch das die Kabel umgebende Erdreich abgeschirmt.
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Elektrische Felder treten lediglich im direkten Umfeld der an den Kabelendmast
angeschlossenen Leiterseile auf. (Bereich von 5 m in der Tiefe, 18,5 m in der
Lange) Die Grenzwerte werden hier eingehalten. Uberbaubare Grundstiicks-
flachen, nutzbare Freiflachen und die AuRenbereiche der Kita sind davon nicht
betroffen.

Einwirkung von Hochfrequenzsendeanlagen

Innerhalb eines Abstands von 300 m um den Geltungsbereich herum befindet sich
keine ortsfeste Hochfrequenzanlage mit Frequenzen zwischen 9 kHz und 10 MHz,
welche als Vorbelastung geméaf den Hinweisen zur Durchfiihrung der 26. Bim-
SchV, Landerausschuss fur Immissionsschutz LAI, zu berticksichtigen wére.

3.6.5.Sonstige Immissionen

Staub- und Geruchsimmissionen

Die Beeintrachtigung des Plangebiets durch Staub- und Geruchsimmissionen wird
aufgrund der angrenzenden Nutzungen als sehr gering eingeschatzt. Im 6stlich
angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-58bb-1 sind vorrangig
Blronutzungen geplant. Fur die stdlich des Teltowkanals gelegenen Nutzungen
innerhalb des Bebauungsplans XIV-B23 im Bezirk Neukdlln sind die Informationen
zu den vorliegenden Genehmigungen beim Umwelt- und Naturschutzamt Neukélin
(nichtgenehmigungsbedrftige Anlagen) und bei Senatsverwaltung fur Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz (SenUVK (genehmigungsbediirftige Anlagen)) abgefragt
worden. Die vorhandenen Betriebe und ausgeiibten Nutzungen lassen keine
beeintrachtigenden Staub- oder Geruchsimmissionen innerhalb des Plangebiets
erwarten.

Die Beeintrachtigung des Plangebiets wird gemal Szenarienrechnungen im Um-
weltatlas zur Wirkungsbeurteilung der Konzentration von Stickstoffdioxid und Fein-
staub der Partikelgréf3e PM10 im Jahresmittelwert insgesamt als gering eingestuft.

Lichtimmissionen

Hinweise darauf, dass die kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner héheren
Lichtimmissionen ausgesetzt sind, als dies in einer Grof3stadt zu erwarten ist,
liegen nicht vor.

Erschitterungen

Das Plangebiet erstreckt sich entlang der BAB A 113. Die geplante Bebauung liegt
in rund 20 m Entfernung zur bestehenden Larmschutzwand an der Autobahn, die
in mehreren Metern Hohe auf einem Wall liegt. Erschiitterungen werden aufgrund
der Entfernung zur Autobahn, der Troglage des Plangebiets sowie aufgrund des
Ausbaustandards der Autobahn nicht erwartet. Auch Schalldruckemissionen sind
aufgrund der bestehenden Larmschutzwand nicht zu erwarten.
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3.7. Grunfestsetzungen

Im gesamten Entwicklungsbereich soll ein hoher dkologischer Standard verwirk-
licht werden. Deshalb werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-17 VE
Festsetzungen zur Versickerung des Regenwassers, zur Begrinung der Dach-
flachen, zu Baumpflanzungen sowie zur wasser- und luftdurchlassigen Befesti-
gung von Wegen getroffen. Die festgesetzten Bepflanzungen wirken kompensie-
rend auf die Auswirkungen der Bebauung, sowohl auf die biotischen Komponenten
des Naturhaushaltes als auch auf das Landschaftsbild. Durch Schattenspende und
Staubbindung sowie durch Luftabkihlung aus der Verdunstung des in unter-
irdischen und oberirdischen Pflanzenorganen gespeicherten Wassers werden ins-
besondere Eingriffe in den Klima- und Wasserhaushalt ausgeglichen. Die Fest-
setzungen werden im Rahmen der Projektrealisierung zu einer nachhaltigen Ver-
besserung des Naturhaushalts fihren (textliche Festsetzungen Nr. 16 bis 19).

Mit den festgesetzten MaRRnahmen kdnnen Eingriffe in Natur und Landschaft
gemindert werden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als zulassig im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB
gelten.

Bepflanzungen

Im gesamten Plangebiet sollen hochwertige Grunflachen entstehen. Aus stadte-
baulichen Grinden sind dafirr im allgemeinen Wohngebiet auf den nicht Giberbau-
baren Grundstiucksflachen insgesamt 61 standortgerechte Laubbdume zu pflan-
zen (textliche Festsetzung Nr. 16). Dartiber hinaus werden im Rahmen der bau-
lichen Anpassung des Eisenhutwegs zwei zusatzliche Straldenbaume gepflanzt.

AuRerdem sind alle nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen zu begriinen oder
gartnerisch anzulegen (textliche Festsetzung Nr. 18). Mit diesen Festsetzungen
wird ein bestimmter Vegetationsanteil auf den nicht tberbaubaren Grundstiicks-
flachen gesichert. Neben der Bedeutung fir die Biotopentwicklung und das Land-
schaftsbild wirken sich Baumpflanzungen positiv auf den Wasserhaushalt und das
Lokalklima aus. Dartber hinaus kénnen grof3zuigige private Grinflachen den Be-
darf an wohnungsnahen dffentlichen Grinflachen kompensieren bzw. ergdnzen.

Dachbegrinung

Die Festsetzung zur extensiven Dachbegriinung erfolgt vorrangig zur Verbesse-
rung des Mikroklimas. Ebenfalls leistet die Dachbegriinung einen Beitrag zur Ent-
stehung neuer Biotope und kann in einem gewissen Rahmen zusatzliche Lebens-
raume fur Pflanzen und Tiere schaffen. Weiterhin dient die Dachbegriinung der
Ruckhaltung von Niederschlagswasser. So wird Niederschlagswasser zum Teil in
der Substratschicht gespeichert und verdunstet wieder. Die Dachbegriinung tréagt
dariiber hinaus zu einer Verzogerung des Regenwasserabflusses und damit zu
einer Entlastung der Regenwasserentsorgungssysteme bei. Die Realisierung von
Dachbegriinungen ist an die Festsetzung von Flachdéachern mit einer Neigung von
weniger als 15° gebunden. Ausgenommen von der Begrinungspflicht sind Dach-
flachen mit technischen Einrichtungen, Beleuchtungsflachen und Terrassen, wel-
che hochstens 50 % der Dachflache einnehmen dirfen. Demnach sind mindestens
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50 % der Dachflache extensiv zu begrinen. Die extensive Begriinung ist zu erhal-
ten und bei Abgang nachzupflanzen (textliche Festsetzung Nr. 17).

Begriinung der nicht tberbaubaren Grundsticksflachen, Erdschicht tber Tiefga-
ragen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die nicht tberbaubaren Grund-
stiicksflachen, einschlief3lich der Tiefgaragen, zu begriinen. Ausgenommen davon
sind Wege, Zufahrten, Stellplatze, Kinderspielplatze sowie untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 BauNVO. Die Erdschicht tiber
der Tiefgarage muss bei Bepflanzung mindestens 0,50 m betragen (textliche
Festsetzung Nr. 18). Die Festsetzung einer hdéheren Erdiberdeckung wirde
einen erhghten technischen Aufwand erfordern, der finanziell nicht angemessen
wére. Denn eine weitere Anhebung der Gelandeoberkante ist aus stadtebaulichen
Grinden nicht erwiinscht, so dass nur eine tiefere Grindung in Frage kommen
wuirde. Diese scheidet allerdings aus, da die Gebaude und Tiefgaragen bereits
jetzt an das Grundwasser heranreichen.

Eine Erdschicht von 0,50 m reicht aus, um flachwurzelnde Pflanzen anpflanzen zu
kénnen. Nach Abstimmung mit den Freiraumplanerinnen und -planern der Vorha-
bentragerin bestehen bei Substratstarken von 0,5 m diesbeziiglich keine Ein-
schrankungen. Zudem kdnnen bereits bei dieser Bodenstarke positive Effekte fur
die Aufnahme und Ruckhaltung von Regenwasser konstatiert werden. Fur das An-
pflanzen tiefer wurzelnder Baume stehen ausreichend andere Flachen zur Verfi-

gung.

Der Ausschluss von Baum- und Strauchpflanzungen auf der Leitungstrasse der
unterirdischen 220-kV-Leitung ist durch eine beschrankt persdnliche Dienstbarkeit
im Grundbuch gesichert.

Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Befestigungen

Die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Befestigungen fur Wege soll
sicherstellen, dass ein moglichst hoher Anteil des Niederschlagswassers vor Ort
versickern kann und damit dem Grundwasser zugefihrt wird. Somit dient die Fest-
setzung dem Grundsatz der Minimierung der Eingriffe in den Boden- und Grund-
wasserhaushalt. Die Durchliftung des Bodens sowie die Versickerung von Nieder-
schlagswasser sind weiterhin gegeben. Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-
tierungen und Betonierungen, sind unzuldssig (textliche Festsetzung Nr. 19).

Versickerung von Niederschlagswasser

Die textliche Festsetzung Nr. 20 ist eine MaRnahme der Niederschlagswasser-
bewirtschaftung, die auch dem Naturhaushalt zugutekommt. Wasserwirtschaft-
liche Belange stehen der Versickerung nicht entgegen.

Die Konzeptplanung und die Bemessung fur die Niederschlagswasserbehandlung
und -beseitigung zum Vorhaben wurden im Juli 2019 vom Biro ifs erstellt. Fir das
Plangebiet wurden anhand eines Bodengutachtens Durchlassigkeitsbeiwerte
(kf-Werte) zwischen 4,8 x 10-5 m/s und 6,1 x 10-5 m/s ermittelt. Die Durchlassigkeit
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des anstehenden Bodens gewahrleistet somit grundsétzlich die Versickerung des
Niederschlagswassers im Plangebiet.

Als Bemessungsgrundwasserstand fir die geplanten Versickerungsanlagen wird
ein hochster Grundwasserstand (HGW)von 33,1 m . NHN angenommen, im Uber-
wiegenden Teil des Plangebiets wird die Gelandehdhe rund 35,5 m . NHN betra-
gen. Der erforderliche Mindestabstand von 1,0 m zum Bemessungsgrundwasser-
stand fir Versickerungsanlagen ist somit eingehalten.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Retentionsbodenfilters Adlershof, der
hydraulisch fir eine bestimmte abgeschlossene Einzugsgebietsflache bemessen
und darauf abgestimmt ist. Fur das Vorhabengebiet wurde anteilig ein Anschluss-
grad bzw. eine Einleitmenge von 19 I/s beriicksichtigt. Dies entspricht einer Flache
von 1.600 m?, die an den bestehenden Regenwasserkanal angeschlossen wird.
Eine Vorreinigung der Abfliisse vor Einleitung in den Regenwasserkanal ist vorge-
sehen, da eine mittelbare Einleitung geman § 29 Berliner Wassergesetz vorliegt.
Demgemal wird die Flache N innerhalb der privaten StraRenverkehrsflache in das
Regenwasserkanalnetz am Eisenhutweg entwassert. Die Abfllisse der lbrigen
StraBen werden Uber stralenbegleitende Mulden bzw. Uber eine grof3flachige
Mulde im sudwestlichen Bereich des Baugebiets versickert. Fiir das anfallende
Niederschlagswasser von Dach-, Balkon- und Terrassenflachen sind unterirdische
Rigolen als Entwadsserungssystem vorgesehen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden zudem durch Festsetzung der
Begriinung nicht Uberbaubarer Grundstticksflachen, von Dachbegriinung und von
wasserdurchlassigen Wegen die Voraussetzungen flir eine Regenwasserversicke-
rung — unter Berlicksichtigung der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —
geschaffen.

3.8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die private Verkehrsflache sichert die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets.
Hierfur ist die Verkehrsflache gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Bewohnerinnen und Bewohner sowie Besucherinnen und
Besucher des allgemeinen Wohngebiets zu belasten. Au3erdem ist die Verkehrs-
flache mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstréagerin zu
belasten, damit diese zu Wartungs- und Betriebszwecken Zugriff auf die Flache
der Stromkabeltrasse erhélt (textliche Festsetzung Nr. 21).

3.9. Sonstige Festsetzungen

Aulerkrafttreten bisheriger Rechtsvorschriften

Der Bebauungsplan XV-58bb enthélt Regelungen sowohl fur das Plangebiet als
auch fur angrenzende Flachen. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-17 VE treten alle bisherigen Festsetzungen und baulichen Vor-
schriften, die verbindliche Regelungen der in 8 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
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bezeichneten Art enthalten, aulRer Kraft. Die Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans 9-17 VE ersetzen damit die bisherigen verbindlichen
Regelungen des Bebauungsplans XV-58bb (textliche Festsetzung Nr. 22).

3.10.Hinweise

Pflanzliste

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 16 bis 18 wird die Verwen-
dung von Arten der der Begrindung beigefiigten Pflanzenliste empfohlen
(s. Anhang, Ziff. 2).

Hochbau

Gemal § 9 Abs. 1 Bundesfernstraengesetz (FStrG1) mussen Hochbauten, die
bis zu 40 m von der FahrbahnauRenkante der Bundesautobahn gebaut werden,
durch das FernstraRen-Bundesamt genehmigt werden. Hochbauten, die zwischen
40 m und 100 m von der FahrbahnaufRenkante der Bundesautobahn gebaut
werden, bendtigen ebenfalls die Zustimmung des Fernstralen-Bundesamts
(8 9 Abs. 2 FStrG).

220-kV-Leitung

Um eine Bebauung des Grundstiicks zwischen Eisenhutweg und der Bundes-
autobahn A 113 zu erméglichen, ebenso wie den Bau der Hermann-Dorner-Allee
und des Ernst-Ruska-Ufers, wurde die bestehende 220-kV-Leitung 291/302
Marzahn-Thyrow-Wuhlheide der 50Hertz Transmission zwischen dem Gittermast
83, der sich im Kleinsiedlungsgebiet am Johannes-Sasse-Ring befindet, und dem
Gittermast 88 (sudlich des Teltowkanals) im Jahr 2007 erdverkabelt. Fir die Erd-
verlegung der Kabel wurden zwei neue Kabelendmaste benétigt. Dabei wurden
der Kabelendmast 83A im Westen des Plangebiets und der Kabelendmast 87A
sudlich des Teltowkanals errichtet.

Die Erdtrasse beinhaltet einen 3,5 m breiten Kabelgraben, in dem die Schutzrohre
liegen, sowie beidseitige Schutzstreifen von je 2,5 m. Vom Kabelendmast aus-
gehend verlauft die Erdtrasse entlang der westlichen und siudlichen Grenze des
Plangebiets. Hierfiir ist ein Leitungsrecht in einer Breite von 7 m bzw. 10 m grund-
buchlich gesichert.

Im Siden des Geltungsbereichs verlauft der Schutzstreifen in einem Abstand von
1,0 m zum Grasnarbenweg, der hier auf3erhalb des Geltungsbereichs parallel zur
Autobahn vorhanden ist. Der Autobahnbegleitweg (Grasharbenweg) kann im Falle
notwendiger Arbeiten an der 220-kV-Kabel-trasse als Zuwegung und Stellflache
fur Baufahrzeuge genutzt werden.

1 BundesfernstraRengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S.
1206), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) gean-
dert worden ist
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Im Bereich der Leitung sind die Errichtung von Bauwerken, das Anpflanzen von
Baumen und StrAuchern sowie ober- und unterirdische Verrichtungen, die die
Kabeltrasse gefahrden, nicht zuldssig. Diese Auflagen wurden durch eine
beschrénkte personliche Dienstbarkeit im Grundbuch geregelt. Im zeichnerischen
Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird darauf hingewiesen.

Das grundbuchrechtlich gesicherte Leitungsrecht an der westlichen Grundsttck-
grenze hat eine Breite von 10 m, da ein Schutzstreifen mit einer Breite von 2,5 m
far Arbeiten im Havariefall nicht ausreicht.

Entsprechend wird die Lage der 220-kV-Trasse als Hinweis im zeichnerischen Teil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgenommen.

3.11.Durchfuhrungsvertrag

Zur Sicherung der Planung wurde auf der Grundlage des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-17 VE zwischen dem Land Berlin, vertreten durch die Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, und der Vorhabentragerin, der
Eisenhutweg 54-76 Grundstiicksgesellschaft mbH, der Durchfiihrungsvertrag am
20.5.2021 unterzeichnet. In diesem verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur
Umsetzung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Ubernahme
der Planungs- und Erschlieungskosten. Der Durchfihrungsvertrag enthalt
verbindliche Regelungen, insbesondere zu folgenden Inhalten der Planung:

Ubernahme der dem Land Berlin entstehenden Kosten
o Verpflichtung der Vorhabentragerin, das vorhabenbezogene Bebauungs-
planverfahren, einschlief3lich der daftir erforderlichen Untersuchungen, auf
eigene Kosten durchzufiihren, sowie die anfallenden Kosten fur Bekannt-
machungen und Offentlichkeitsbeteiligung zu tibernehmen.

Durchfiihrungspflichten der Vorhabentragerin

e Durchfuihrung des Vorhabens entsprechend den abgestimmten Projekt-
planen, einschlie3lich neuer Gelandemodellierung, innerhalb von 50 Mo-
naten nach Vollziehbarkeit der Baugenehmigungen bzw. Zulassigkeit der
Bauausfuihrung auf eigene Kosten;

o Realisierung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten
aktiven und passiven SchallschutzmafRnahmen,;

e Errichtung und dauerhafter Erhalt einer Kindertagesbetreuungseinrichtung
mit mindestens 58 Platzen, einschliellich der erforderlichen Spielfrei-
flachen, im Vertragsgebiet;

o Durchfiuihrung der im Freiflachenplan dargestellten MalRnahmen auf eigene
Kosten;

e Planung und Errichtung eines Ful3géangeriberwegs auf dem Eisenhutweg.

e Abstimmung aller Bodeneingriffe im Vorfeld mit der archaologischen
Bodendenkmalpflege des Landesdenkmalamts Berlin;

e Umsetzung der im Umweltbeitrag beschriebenen Vermeidungsmal3-
nahmen (Bauzeitenregelung, Dachbegrinung, Pflanzgebote);
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o Kompensation der zu fallenden und gemdaR Baumschutzverordnung
geschuitzten Baume;

e Einholung der erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnis fur die geplante
Bewirtschaftung des Niederschlagswassers und Abstimmung der einzel-
nen Versickerungsmafl3nahmen mit der Wasserbehérde des Landes Berlin;

e Abstimmung mit dem zustdndigen Stral3enbaulasttrager zur Einschran-
kung der Anbaufreiheit von Bundesfernstral3en.

Bindungen im Mietwohnungsbau
o Verpflichtung der Vorhabentragerin, 30% der Wohnungen so herzustellen,
dass sie nach den Wohnungsbauférderbestimmungen des Landes Berlin
forderfahig sind (mietpreis- und belegungsgebunden) und hierfir Férder-
mittel in Anspruch zu nehmen.

Sicherheitsleistungen
e Vertragsstrafen und Burgschaften zur Sicherung der Errichtung einer
Kindertagesstatte, zur Errichtung der mietpreis- und belegungsgebunde-
nen Wohnungen sowie zur Umsetzung des Fuf3gangertberwegs.

3.12.Flachenbilanz

Flache in ha in %
Allgemeines Wohngebiet 2,95 92,2
Private Verkehrsflache 0,25 7,8

gesamt 3,20 100,0

Tabelle 2: Flachenbilanz
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IV Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

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

Zur Ermittlung potenziell negativer Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse wurde ein Schallgutachten erstellt. Im Ergebnis konnte festgestellt
werden, dass sich der L&rm nicht negativ auf die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auswirkt, wenn entsprechende Vorkeh-
rungen zum Schutz vor Larm im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen
werden. Dazu gehdren der larmrobuste Stadtebau in Verbindung mit den L&rm-
schutzwénden zwischen sowie auf den Gebauden entlang der Autobahn.

Abstandsflachenverkiirzungen ergeben sich zum einen aus der stadtebaulich
gewollten Dichte, zum anderen durch den larmrobusten Stadtebau. Soweit im
Plangebiet Abstandsflachen reduziert wurden, konnte nachgewiesen werden,
dass eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung bei Umsetzung der
Projektplanung, einschl. Gelandemodellierung, gewéhrleistet ist.

Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnendenstrukturen, Eigentumsbildung, Bevdlkerungsentwicklung
(8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung wird durch Festsetzung des allgemeinen
Wohngebiets Rechnung getragen. Der berlinweit wachsenden Bevdlkerung und
dem steigenden Bedarf nach Wohnraum wird mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan entsprochen. Die stadtebauliche Entwicklung der Brachflache als
vorhabenbezogenes Projekt entspricht der Intention fur das Entwicklungsgebiet,
zugig die Flachen zu entwickeln.

Die Regelungen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung sind
in stadtebaulichen Entwicklungsgebieten nicht anzuwenden. Dessen ungeachtet
wird die Vorhabentragerin 30% der Wohnungen mietpreis- und belegungsgebun-
den errichten, was vertraglich gesichert wurde. Die Wohnungen sollen nach Fer-
tigstellung von einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft tbernommen werden.

Die Regelungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans tragen zu einer stabi-
len Bevolkerungsstruktur im Quartier bei und sie tragen dem dringend benétigten
Wohnraumbedarf verschiedener Nutzergruppen Rechnung.

Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevélkerung, Belange des Bildungswesens
und von Sport, Freizeit und Erholung (8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

In dem allgemeinen Wohngebiet ist die Errichtung von Anlagen fiir soziale und
kulturelle Zwecke allgemein zulassig. Die erforderliche Infrastruktur kann bei
Bedarf innerhalb des Plangebiets ergénzt werden.

Durch die Errichtung einer Kindertagesstatte im Plangebiet kann den sozialen
Bedurfnissen der wachsenden Bevolkerung Rechnung getragen werden. Im néhe-
ren Umkreis (1,5 km) sind zwar Kindertagesbetreuungseinrichtungen vorhanden,
die allerdings ausgelastet sind.
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Die Belange des Bildungswesens wurden im vorhabenbezogenen Bebauungs-
planverfahren beriicksichtigt. Der durch das Vorhaben ausgeldste Bedarf an
Grundschulplatzen soll durch die geplante Gemeinschaftsschule in unmittelbarer
Umgebung am Eisenhutweg / Hermann-Dorner-Allee abgedeckt werden. Die
Gemeinschaftsschule soll 2026 in Betrieb gehen. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplans 9-15b-1 wird dartiber hinaus in ca. 500 m Entfernung ein Grund-
schulstandort an der Gerhard-SedImayr-Straf3e in unmittelbarer Nahe zum Land-
schaftspark Johannisthal planungsrechtlich gesichert.

Die in 700 m Entfernung liegende 68 ha grof3e Grin- und Erholungsflache ,Land-
schaftspark- und Naturschutzgebiet ehemaliges Flugfeld Johannisthal” sichert die
siedlungsnahe Grinversorgung (rund 7 m2 je Einwohnerin / Einwohner) der
zuklinftigen Wohnbevdlkerung und die wohnungsnahe Griinversorgung, unter der
Einschrankung, dass der Park mehr als 500 m entfernt liegt. Die groRzligig bemes-
senen privaten, aber gleichwohl halboffentlichen Freiflachen im Baugebiet kom-
pensieren zudem nahezu das Defizit an wohnungsnahem, 6ffentlichen Griin.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ort-
steile sowie die Erhaltung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Da im Plangebiet keine grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen vorgesehen
sind, wirken sich die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nicht auf die zentral6rtliche Struktur des Bezirks Treptow-Kdpenick aus.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Bei dem unbebauten Plangebiet handelt es sich um keine denkmalgeschutzten
Bereiche oder Anlagen. Das Vorhaben ist in Varianten friihzeitig ausgearbeitet und
sowohl unter Beteiligung der Offentlichkeit, als auch der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange entwickelt worden. Die Planung beruhrt Belange der
Bodendenkmalpflege. Im Umfeld des ausgewiesenen Geléandes befinden sich
zahlreiche ur- und friihgeschichtliche Fundstellen, von denen mehrere in den
vergangenen Jahren ausgegraben wurden. Weiterhin ist mit Resten von DDR-
Grenzanlagen zu rechnen.

Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der arch&ologischen Bodendenkmalpflege
des Landesdenkmalamts Berlin abzustimmen.

Belange der von Kirchen und Religionsgesellschaften des éffentlichen Rechts fest-
gestellten Erfordernisse flir Gottesdienst und Seelsorge (8 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)
Dem Plangeber sind keine diesbeziiglichen Erfordernisse bekannt und zur Kennt-
nis gegeben worden.

Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde ein
Umweltbeitrag erstellt. Die Eingriffsregelung ist hier nicht anzuwenden, da gemaf
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§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe als zulassig gelten. Schutzgiter gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB sind nicht betroffen. Dartber hinaus besteht durch die
Uberplanung des rechtskréaftigen Bebauungsplans XV-58bb kein weitergehendes
Erfordernis, da der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
bereits im Landschaftspark Johannisthal erfolgt ist. Die Bericksichtigung des
Naturschutzes im Rahmen der Abwagung und die Pflicht zur Vermeidung und
Minimierung von Eingriffen bleiben bestehen. Der Schaffung von dringend bend-
tigtem Wohnraum wird aber der Vorrang eingerdumt, so dass die dadurch ent-
stehenden Beeintrachtigungen, insbesondere die Versiegelung von Freiflachen,
an dieser Stelle hingenommen wird.

Artenschutzrechtliche Belange sind bei Umsetzung der Mal3inahmen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans zu beachten und wurden durch eine Bau-
zeitenregelung fiir Brutvdgel im Durchfihrungsvertrag bertcksichtigt. Zugriffs-
verbote nach § 44 BNatSchG kénnen so vermieden werden.

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

Das Plangebiet soll als Wohngebiet entwickelt werden. Es ruickt an den festgesetz-
ten Bebauungsplan XV-58bb mit dem Planungsziel Gewerbe- und Sondergebiet
heran. An diesem Planungsziel soll grundsétzlich auch im Anderungsverfahren
XV-58hb-1 festgehalten werden.

Es besteht fur beide Plangebiete ein gegenseitiges Riicksichtnahmegebot. Der an
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan angrenzende Gewerbe- und Sonder-
gebietsteil wurde bislang nicht realisiert, weshalb keine konkrete Betroffenheit von
Betrieben vorliegt. Die privaten Belange des Grundstiickseigentiimers sind durch
das Heranriucken der Wohnnutzung an die gewerblichen Bauflachen nicht beein-
trachtigt.

Das geplante Gewerbe- und Sondergebiet grenzt immer schon an bestehendes
Wohnen an (Einfamilienhausgebiet im Norden und Westen). Zum Schutz des
Wohnens wurden Schallkontingentierungen fiir die gewerblichen Nutzungen
bereits im Bebauungsplan XV-58bb festgesetzt bzw. als Baulasteintragung fir die
Baugenehmigung vorbereitet. Im laufenden Verfahren des Bebauungsplans
XV-58bb-1 werden die Emissionseinschrankungen zur Sicherung der Schutz-
anspriiche des bestehenden und zukiinftigen Wohnens neu berechnet und in
Abstimmung mit der Wohngebietsentwicklung in die Planung eingestellt. Im Plan-
gebiet wird dem benachbarten Gewerbe- und Sondergebiet durch die Anordnung
der privaten Verkehrsflache und von Stellplatzen entlang der dstlichen Grund-
stiicksgrenze Rechnung getragen. Hierdurch wird eine raumliche Distanz
zwischen den Wohnbauten und dem Gewerbegebiet geschaffen. Im Ubrigen
werden die Gewerbeimmissionen durch den Verkehrslarm tUberdeckt.

In einem Schallgutachten wurde ermittelt, dass die Wohnnutzungen innerhalb des
Plangebiets keine Auswirkungen auf die moglichen Gewerbebetriebe im
angrenzenden Bebauungsplangebiet haben werden.
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Dem gegenseitigen Ricksichtnahmegebot kann mit Mal3nahmen zu lArmrobusten
stadtebaulichen Strukturen sowie der Erganzung von passiven Schallschutzmal3-
nahmen entsprochen werden. Die Belange der Wirtschaft und des Wohnens sind
mit den Regelungen ausreichend gewahrt.

Verkehrsbelange, Belange der Mobilitét der Bevélkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
Der Geltungsbereich ist Uber die direkt anliegende Buslinie 160 (im 20-Minuten-
Takt) und die 600 m entfernte Buslinie M11 an das OPNV-Netz angeschlossen.
Auch ist in rund 2,6 km Entfernung der Bahnhof Adlershof zu erreichen, der einen
Anschluss an das regionale und lberregionale Schienennetz und den Flughafen
BER ermdglicht. In Anbetracht der geplanten Gebietsentwicklung mit ca.
585 Wohneinheiten und dem Zuwachs der OPNV-Nutzerinnen und -Nutzer kann
es in Spitzenzeiten zu Engpassen kommen. Damit die Bewohnerinnen und
Bewohner sowie die Besucherinnen und Besucher des Plangebiets ihre Wege
auch unabhangig von individuellen Verkehrsmitteln organisieren kénnen, sollte die
OPNV-Ausstattung verbessert werden. Der Handlungsbedarf liegt auf tibergeord-
neter Ebene. Es bestehen zahlreiche Mdglichkeiten, die Mobilitatsangebote zu
starken. Dazu zéhlen neben der Verbesserung der OPNV-Ausstattung (Bustak-
tung, StraBenbahnverlangerung) auch die Ausweitung des Car-Sharing auf Stadt-
randgebiete als Baustein des Mobilitatskonzepts sowie die Starkung der Fahr-
radnutzungen (Ausleihmdglichkeiten Lastrader, Mobilitatsstationen etc.).

Zur verkehrlichen ErschlieBung des geplanten Vorhabens werden zusatzliche
private Verkehrsflachen, einschlie3lich 280 Stellplatzen fur die Anwohnenden und
die Kita-Nutzenden, vorgesehen. Es ist von einem hohen Anteil (mindestens 30%)
geférderten Wohnraums auszugehen. Das Preisniveau der Wohnungen und die
WohnungsgréRen haben nachweislich Einfluss auf die Pkw-Dichte. Mit den
280 Stellplatzen wird ein Stellplatzschliissel von 0,47 (Stellplatze pro Wohneinheit)
erreicht. Dies stellt eine angemessene Versorgung dar in Anbetracht der grund-
satzlichen politischen Zielstellung, die Nutzung umweltgerechter Verkehrsmittel zu
fordern. Um auch im Plangebiet einen geringen Pkw-Besitz zu férdern, wird auf die
Verbesserung der Mobilitatsangebote - ausgerichtet auf die zukiinftigen Bewoh-
nerinnen und Bewohner - gesetzt. Der Plangeber wagt bei der Bodennutzung zwi-
schen Pkw-Stellplatzflachen und Wohnen zu Gunsten von Wohnflache ab.

Aktuell wird an einem gebietsbezogenen Mobilitatskonzept fir den Schwerpunkt-
raum des Entwicklungsgebiets Adlershof gearbeitet. Es ist mit einem mittelfristigen
Bearbeitungszeitraum zu rechnen, da die Problemvernetzung einer intensiven
Auseinandersetzung bedarf. Die Vorhabentragerin unterstiitzt den Prozess der
Entwicklung eines Mobilitatskonzepts.

Der Verkehr auf dem Eisenhutweg wird durch das Vorhaben erhéht. Die durch das
Vorhaben induzierten Neuverkehre liegen jedoch innerhalb der kiinftigen Kapazi-
tatsgrenzen des Verkehrsnetzes und der Knotenpunkte, eine Verschlechterung
der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wird durch das Vorhaben nicht her-
vorgerufen, was gutachterlich nachgewiesen wurde.
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Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, einschliel3lich der zivilen
Anschlussnutzung von Militarliegenschaften (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)
Die Belange sind durch die Planung nicht berthrt.

Beschlossene Entwicklungskonzepte  und  stadtebauliche Planungen
(8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechen den in den
vorliegenden stadtebaulichen Entwicklungskonzepten (z.B. StEP Wohnen) ver-
ankerten Zielstellungen bzw. widersprechen diesen nicht.

Belange des Hochwasserschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des dargestellten ,Risikobereichs Hochwasser*. Es
liegt auch nicht innerhalb eines vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets,
das durch Verfigung vom 13. Januar 2013 vom Land Berlin ausgewiesen wurde.
Belange des Hochwasserschutzes sind insofern nicht zu berticksichtigen.

Belange von Fluchtlingen und Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung
(8 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets sind Anlagen fir soziale
Zwecke, zu denen Unterbringungsmdoglichkeiten fur Flichtlinge und Asyl-
begehrende gehéren, planungsrechtlich zulassig.
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V Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren
gemalR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8§ 13 Abs. 3 BauGB auf die
Umweltprifung verzichtet werden. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten zudem Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und
zuldssig. Gleichwohl sind die Umweltbelange nach 81 Abs.6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB bei der Abwagung zu berticksichtigen.

Der Verzicht auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung begriindet keinen Verzicht
zur Prifung der Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege. Diese Belange, und auch die Frage der Eingriffs-
vermeidung, sind im beschleunigten Verfahren zu berlcksichtigen.

Aus diesem Grund ist ein Umweltbeitrag erarbeitet worden, der die Auswirkungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf die einzelnen Schutzgiter darstellt.
Unter Beriicksichtigung von Vermeidungsmafnahmen koénnen erhebliche Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft (Eingriffe nach § 14 f Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) vollstandig vermieden werden. Eine Bilanzierung der Neuver-
siegelung ist aufgrund der bereits zulassigen Versiegelung durch den rechtskréafti-
gen Bebauungsplan XV-58bb nicht erforderlich. Es verbleibt kein Kompensations-
defizit fur die naturschutzfachlichen Schutzgiter der Eingriffsregelung.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Belange sind bei Umsetzung der MalRnahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu beachten und werden durch eine Bau-
zeitenregelung fur Brutvogel beriicksichtigt. Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG
kénnen so beachtet werden. Fir zwei Brutreviere der Dorngrasmiicke ist nach
aktueller Rechtsprechung vom 21.03.2021 des EUGH im Zuge eines Ausnahme-
verfahrens nach § 45 Abs. 7 Punkt 5 BNatSchG oder einer vorgezogenen Mal3-
nahme (CEF) nach § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit
§ 44 Abs. 5 Punkt 3 BNatSchG uber die Kompensationspflicht zu entscheiden.

Eingriffe in Biotope und deren Ausgleich im Landschaftspark

Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen fir bereits durch den Bebauungsplan
XV-58bb zulassige Eingriffe in geschitzte Biotope gemal § 26a NatSchG Bln wur-
den vollstdndig auRerhalb des Geltungsbereichs (im Landschaftspark Johannis-
thal) ausgeglichen und werden demnach nicht durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 9-17 VE uberplant.

Bertcksichtigung des Naturschutzes im Rahmen der Abwagung und die Pflicht zur
Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Die Ausgleichsverpflichtung gemafid 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB findet keine An-
wendung, gleichwohl sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Belange des Umwelt-
schutzes, einschliel3lich des Naturschutzes, in der Abwagung zu beriicksichtigen.
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Die Pflicht zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen bleibt somit grundsétz-
lich erhalten. Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen des Landschafts-
bilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, wurden im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-17 VE Grinfestsetzungen aus stadtebau-
lichen oder naturschutzrechtlichen Griinden getroffen.

Der Plan enthalt textliche Festsetzungen zur Dachbegriinung, zur Uberdeckung
und Begriinung von Tiefgaragen, zu Baumpflanzungen sowie zu wasser- und luft-
durchlassigen Befestigungen von Wegen und zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers. Diese Festsetzungen gehdren zu den hohen 6kologischen Stan-
dards innerhalb der EntwicklungsmalRnahme, die im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan beibehalten werden. Eine Fassadenbegriinung, die in gewerblich
gepragten Teilen des Entwicklungsgebiets (so auch im Bebauungsplan XV-58bb)
zumeist vorgesehen wird, zielt auf grof3flachige fensterlose Fassaden fiir gewerb-
liche Nutzungen und grof3flachigen Einzelhandel ab. Da solche bei den geplanten
Wohngebauden mit ihren zahlreichen Balkonen und grol3en Fensterflachen nicht
vorhanden sind, wurde von einer solchen Festsetzung abgesehen.

Eines der allgemeinen stadtebaulichen und 6kologischen Ziele im Entwicklungs-
bereich ist es, durch Pflanzung und Erhaltung von Baumen das Landschaftsbild
aufzuwerten und positiv auf den Naturhaushalt und das Klima einzuwirken. Als
RichtgroRe soll daher ein Baum pro 500 m2 Baugrundstiicksfliche vorgesehen
werden. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE
umfasst 3,2 ha. Hier waren somit 64 Baume zu pflanzen. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzt wurde demgegentiber die Anpflanzung von 61 Bau-
men. Beriicksichtigt wurde hierbei, dass zum einen zur ErschlielBung auch eine
private Verkehrsflache festgesetzt wird und zum anderen, dass auf der entlang der
Autobahn verlaufenden Kabeltrasse Baumpflanzungen ausgeschlossen sind.
Daher ist eine leicht geringere Anzahl von zu pflanzenden Baumen gerechtfertigt.

2. Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-17 VE sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur den Neubau von ca. 585 Wohneinheiten geschaffen
werden. Im stadtebaulichen Vertrag ist vereinbart, einen Wohnanteil von mindes-
tens 30 % als mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum zu realisieren.
Damit soll dem hohen Bedarf an Wohnraum Rechnung getragen werden. Dies be-
trifft sowohl die aktuelle Nachfrage auf dem angespannten Berliner Wohnungs-
markt, als auch die kinftige Nachfrage vor dem Hintergrund des prognostizierten
Bevolkerungswachstums bis zum Jahr 2030 auf rund 3.925 Mio. Einwohnerinnen
und Einwohner in Berlin.

Die Schallschutzanforderungen fir die Wohnnutzung sollen durch geeignete Mal3-
nahmen sichergestellt werden. Die lArmabschirmende neue Bebauung kommt den
bestehenden Wohngebauden am Eisenhutweg zudem insoweit zugute, als die
Beurteilungspegel an den strallenabgewandten Gebaudeseiten leicht sinken. Dies
trifft auch fur die Wohnhauser am Johannes-Sasse-Ring zu.
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Insgesamt wirkt sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan positiv auf die Wohn-
bedirfnisse aus. Benachbarte Gewerbebetriebe werden durch die geplante Wohn-
nutzung nicht zusatzlich eingeschrankt.

In Bezug auf Auswirkungen der kiinftig zuldssigen Bebauung auf die Besonnung
der benachbarten Wohnbebauung am Johannes-Sasse-Ring sowie am Eisenhut-
weg wurde eine Besonnungsstudie erarbeitet (Fuchshuber Architekten, Februar
2021). Darin wird nachgewiesen, dass nach DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenrau-
men“ vom Juli 2011, die Mindestanforderung an die Besonnung von Wohn- und
Aufenthaltsrdumen eingehalten werden. Danach soll ein Fenster eines Wohn- und
Aufenthaltsraums jeder Einheit am 17. Januar wenigstens eine Stunde besonnt
sein.

Die Untersuchung zeigt jedoch auch auf, dass es bei einzelnen Gebauden zu deut-
lichen Veranderungen kommt. So wird im Winter die Besonnungszeit um bis zu
5,5 h auf dann nur noch 1,5 h reduziert. Zur Tag- und Nachtgleiche betragt die
Differenz maximal 2,0 h, es verbleiben aber noch 4,5 h direkte Besonnung. Im
Hochsommer (21.6.) kommt es zu keinen zusatzlichen Verschattungen (siehe
dazu auch Kap. 111.3.2.4.). Der Sozialabstand ist durch die Einhaltung der gesetz-
lichen Abstandsflachen, insbesondere zu den Nachbargrundstiicken, gewahrt.

3. Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Nach der derzeitigen Projektplanung werden im Plangebiet ca. 585 Wohnungen
entstehen, die einen Bedarf an sozialen Folgeeinrichtungen auslosen. Gemal der
stadtebaulichen Konzeption kann eine Geschossflache von insgesamt rund
54.000 m? auf dem Baugrundstiick umgesetzt werden.

Fur die GOberschlagige Bedarfsermittlung werden die ,Aktualisierten Planungs-
annahmen fir Soziale Infrastruktur als Folgeeinrichtungen fir Wohnungsneubau*
(SenStadtUm, Ref. | A, Dezember 2013) und Richtwerte fur soziale und griine
Infrastruktur vom Juni 2016 zugrunde gelegt. Dabei wird als Planungsannahme
eine fiktive Zahl von einer Wohneinheit (WE) je 100 m? Geschossflache und eine
durchschnittliche Belegung mit zwei Einwohnerinnen / Einwohnern je WE ange-
nommen.

Bei der festgesetzten Geschossflache von 54.590 m2 ergibt sich im vorliegenden
Fall eine fiktive Zahl von rund 545 Wohnungen und 1.090 Bewohnerinnen und
Bewohnern. Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentragerin je-
doch, 585 Wohnungen zu errichten, das entspricht einer Anzahl von 1.170 Bewoh-
nerinnen und Bewohnern. Ausgehend von der vertraglich vereinbarten Wohnungs-
zahl ergibt sich ein voraussichtlicher Bedarf an etwa 58 Kitaplatzen und etwa

74



64 Grundschulplatzenl. Die Vorhabenplanung sieht eine Kita mit rund 80 Platzen
vor, die Uber den ursachlichen Bedarf von 58 Platzen hinausgeht. Die Sicherung
der Umsetzung erfolgt Gber eine entsprechende Regelung im Durchfiihrungs-
vertrag. Die konkrete Verortung der Kita ist in einem Lageplan bestimmt. Dieser ist
Anlage zum Durchfuihrungsvertrag. Der durch das Vorhaben ausgeltste Bedarf an
Grundschulplatzen soll durch die geplante Gemeinschaftsschule in unmittelbarer
Umgebung am Eisenhutweg / Hermann-Dorner-Allee abgedeckt werden. Die
Gemeinschaftsschule soll 2026 in Betrieb gehen.

4. Auswirkungen auf den Verkehr

Auswirkungen auf das vorhandene Verkehrsnetz, die durch das Bauvorhaben ent-
stehen, wurden im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung durch das Biro LK Argus
(Stand Juni 2020) untersucht.

Verkehrsfluss und Knotenpunkte

Die Verkehrsuntersuchung (LK Argus GmbH, Verkehrsuntersuchung Planungs-
grundstick Eisenhutweg 54/76, 11.06.2020) hat ergeben, dass durch das Vorha-
ben rund 1.145 zusétzliche Kfz-Fahrten pro Tag generiert werden. In der Frih-
spitze zwischen 7.00 Uhr und 8.00 Uhr morgens werden insgesamt 85 zusatzliche
Kfz-Fahrten erwartet (68 Quell- und 17 Zielfahrten). In der nachmittaglichen Spit-
zenstunde zwischen 17.00 Uhr und 18.00 Uhr sind es 115 zusatzliche Fahrten,
davon 43 im Quell- und 72 im Zielverkehr. Die Hauptlast ist durch die Bewohner-
innen und Bewohner bedingt, der geringere Teil durch die Kindertagesstatte. Die
Neuverkehre teilen sich dabei zu 60% aus / in Richtung Nordwesten auf (rund
700 Kfz / Tag) und zu 40% aus / in Richtung Stden (rund 460 Kfz / Tag). Die
daraus fur den Prognoseplanfall 2030 resultierenden und zu erwartenden Ver-
kehrsstarken am Eisenhutweg, inkl. des Neuverkehrs des Plangrundstiicks, liegen
bei rund 9.200 Kfz in Richtung Norden sowie 8.960 in Richtung Siden. Der Prog-
nosenullfall 2030 liegt entsprechend bei 8.500 Kfz Richtung Norden sowie 8.500
in Richtung Siiden. Grundlage fiir die Verkehrsaufkommensermittlung bildete un-
ter anderem das zum Zeitpunkt des Gutachtens glltige System reprasentativer
Verkehrsbefragungen (SrV 2013). Im Nachgang ist ein Abgleich mit der 2020
aktualisierten Fassung, SrV 2018, erfolgt. Der Vergleich der Kennwerte zeigt, dass
die in der verkehrlichen Untersuchung ermittelten Kfz-Verkehrsaufkommen zur
sicheren Seite hin abgeschatzt worden sind. Bei Anwendung der aktuellen Kenn-
werte der SrV 2018 sind fiir den Kfz-Verkehr im Vergleich zur Verwendung der
Kennwerte der SrV 2013 niedrigere Aufkommen zu erwarten. Daraus resultiert im
Umkehrschluss ein héheres Verkehrsaufkommen im Umweltverbund (OPNV, FuR3-
und Radverkehr). Inshesondere treten Reduzierungen der Anteile des Motorisier-
ten Individualverkehrs (MIV)- im Bereich der Freizeitwege (-5,6%), der Wege zu /
von Kita / Schule / Ausbildung (-8,1 %) sowie der Wege von Kita-Beschéftigten

1 Kita: 1.170 EW x 7 % Jahrgangsstarke, Versorgungsgrad 70 %; Grundschule: 1.170 EW x 6%
Jahrgangsstarke Strukturquote 90 %
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(-8,4%) auf. Lediglich im Bereich der Anwesenheit Einwohnerinnen und Einwohner
stieg der Wert leicht um 3,9%.

Fur die Anbindung des Plangebiets an den Eisenhutweg Uber die raumlich ge-
trennten Zu- und Ausfahrten ist sowohl in der Friih- als auch in der Spatspitze eine
sehr gute Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs(QSV) gewdahrleistet (QSV A bis B
nach Handbuch fiir die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen (HBS 2015)).
Der Verkehrsfluss auf dem Eisenhutweg weist im Prognoseplanfall keine
Kapazitatsprobleme auf.

Am Knotenpunkt Eisenhutweg / Stubenrauchstral3e nimmt fiir den Prognoseplan-
fall der gebietsbezogenen Verkehrsprognose 2030 fiir Adlershof / Johannisthal die
Verkehrsbelastung um maximal 63 % zu, am Knotenpunkt Eisenhutweg / Stral3e
am Flugplatz um maximal 67 %. Die Leistungsfahigkeit der bestehenden Verkehrs-
anlagen ist ausreichend. Eine Anpassung des Signalzeitenplans ist nicht erforder-
lich. Anzumerken ist jedoch, dass aus den langen Umlaufzeiten erhdhte Warte-
zeiten fur zu Fuld Gehende und Radfahrende resultieren, die allerdings nicht vor-
habenbedingt sind.

Die Leistungsfahigkeit des kinftigen unsignalisierten, dreiarmigen Knotenpunkts
Eisenhutweg / Anbindung vorhabenbezogenes Bebauungsplangebiet ist auch un-
ter der Voraussetzung eines Worst-Case-Szenarios als gut zu bewerten. Das
Worst-Case-Szenario schliefdt zusatzlich zu den Verkehren durch Bewohnerinnen
und Bewohner auch Verkehre durch Besucherinnen und Besucher sowie Liefer-,
Beschaftigten- und Wirtschaftsverkehre mit ein. Durch eine Aufteilung des Knoten-
punkts auf mehrere Zufahrten zum Plangebiet verschlechtert sich die Leistungs-
fahigkeit nicht.

Die der Leistungsfahigkeitsberechnung unterzogenen Knotenpunkte Stubenrauch-
strale / Eisenhutweg, Eisenhutweg / Stralle am Flugplatz und Eisenhutweg /
Anbindung Plangebiet sind ohne zuséatzliche bauliche oder organisatorische
Malnahmen ausreichend leistungsfahig.

Stellplatze
Im Plangebiet werden die Voraussetzungen fir den Bau einer Tiefgarage sowie

oberirdischer Stellplatze geschaffen. GemanR Projektplanung sollen rund 280 Kfz-
Stellplatze entstehen. Fir Fahrrader werden rund 1.400 Abstellmdglichkeiten
errichtet. Diese werden vorrangig in der Tiefgarage untergebracht, um die Flachen-
inanspruchnahme der Freiflachen zu minimieren und attraktive, sichere Stellplatz-
angebote zu schaffen. Durch den hohen Anteil an Fahrradstellplatzen innerhalb
des Plangebiets, die beabsichtigte verbesserte OPNV-Anbindung sowie das der-
zeit in Erarbeitung befindliche Mobilitdtskonzept innerhalb der Entwicklungsmaf3-
nahme Adlershof kann ein wertvoller Beitrag geleistet werden, den motorisierten
Individualverkehr am Standort nicht zu privilegieren.
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OPNV

Die ErschlieRung des Plangebiets durch den OPNV erfiillt formal die Erschlie-
Rungsstandards des Nahverkehrsplans. Demnach soll der Abstand zwischen
Haltestelle und Bebauung bei hohen Nutzungsdichten 300 m betragen und min-
destens ein 20-Minuten-Takt vorhanden sein. Die Lage der bestehenden Halte-
stelle ,Johannes-Sasse-Ring“ ist grundsétzlich ausreichend fir die Erschlie3ung
des Vorhabenstandorts. Ein Verschieben der Haltestelle ist nicht erforderlich. Dies
gilt unter der Voraussetzung einer auf die bestehende Haltestellenlage ausgerich-
teten inneren FuliwegeerschlieBung des Vorhabengebiets (Angebot direkter
Wege).

In Anbetracht der mit dem Vorhaben geplanten Gebietsentwicklung und der daraus
resultierenden Zuwéchse bei der Anzahl der OPNV-Nutzerinnen und -nutzer er-
scheint das bestehende OPNV-Angebot jedoch als nicht befriedigend. Denn das
direkt anliegende OPNV-Angebot umfasst ausschlieRlich die Buslinie 160, die auf
Standard-Eindecker-Omnibusse ausgelegt ist und in der Hauptverkehrszeit ledig-
lich Uiber einen 20-Minuten-Takt verflgt. Fir die ca. 1.200 neuen Einwohnerinnen
und Einwohner des Vorhabengebiets muss die Verbesserung der OPNV-Qualitat
ein zukunftiges Ziel sein. Zur morgendlichen Spitzenstunde werden rund 200, zur
nachmittaglichen Spitzenstunde rund 250 zusatzliche Nutzerinnen und Nutzer
erwartet. Inshesondere zu den Spitzenstunden kann es zu Kapazitatsengpassen
kommen, weshalb ein 7,5-Minuten-Takt gutachterlich empfohlen wird.

FulRR- und Radverkehr

Der Abschnitt des Eisenhutwegs zwischen Stubenrauchstrale und Straf3e am
Flugplatz ist rund 1,1 km lang und hat bisher keinen Ful3gangeriberweg. Aufgrund
der kiinftig erhdhten Verkehrsmenge von bis zu 8.500 Kfz am Tag und gleichzeitig
mindestens 1.200 neuen Bewohnerinnen und Bewohnern und der neuen Kita im
Plangebiet, wird eine Querungshilfe vorgesehen. Denn insbesondere fir die mor-
gendlichen und nachmittaglichen Spitzenstunden wird ein erhdhter Querungsbe-
darf zwischen dem Plangebiet und der Bushaltestelle ,Johannes-Sasse-Ring*
erwartet. Daher wurde gutachterlich eine Querungshilfe ohne zusatzliche Mittel-
insel und Fahrbahnanpassung stiddstlich der genannten Bushaltestelle empfohlen
(auRerhalb des Plangebiets). Die Planung und Errichtung des Ful3géngeriber-
wegs ist im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Die Wartezeiten fur zu Fuld Gehende und Radfahrende am Knoten Stubenrauch-
stral3e / Eisenhutweg sind durch die langen Umlaufzeiten hoch. Ausschlaggeben-
der Faktor dafiir sind die Verkehrszunahmen aufgrund der stadtebaulichen Veran-
derungen im gesamten Entwicklungsbereich Johannisthal / Adlershof.

Der 2009 grundhaft ausgebaute Eisenhutweg ist mit beidseitigen Geh- und Rad-
wegen ausgestattet.

5. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung entste-
hen durch das Wohnungsbauvorhaben nicht. Zur Sicherung der Planung wurde
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zwischen dem Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung und Wohnen, und der Vorhabentrédgerin der Durchfiihrungsvertrag abge-
schlossen. In diesem verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur Umsetzung des
Vorhabens, einschlieRlich aller damit verbundenen MaRnahmen, sowie zur Uber-
nahme der Planungs- und Erschliel3ungskosten.

VI Verfahren

1. Beschleunigtes Verfahren nach 8§ 13a BauGB

Gemal § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn er der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder einer anderen Mal3nahme der Innenentwicklung dient.
Bei dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-17 VE handelt es
sich um einen Bebauungsplan, der eine Wiedernutzbarmachung eines derzeit
brachliegenden Grundstiicks zu Wohnzwecken innerhalb des Siedlungszusam-
menhangs zum Ziel hat. Er setzt eine Grundflache von 11.350 m? fest und unter-
schreitet somit den Schwellenwert des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?
deutlich. Im direkten Umfeld des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE
befinden sich zudem keine Bebauungsplane, die in einem sachlichen und zeit-
lichen Zusammenhang mit diesem aufgestellt werden.

Auch begrinden die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 9-17 VE keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gemaf dem Gesetz zur Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen darliber
hinaus keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Erhaltungsziele oder Schutzgiiter der
Europaischen Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) oder der Vogel-
schutzrichtlinie beeintrachtigt werden (8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB), oder daflir, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Damit sind die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung des Verfahrens als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung erfullt; Ausschlussgriinde nach
§ 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB liegen nicht vor.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB erfolgte die Aufstel-
lung ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne
Umweltbericht nach § 2a BauGB. Im beschleunigten Verfahren wird auch von der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind
(8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Be-
bauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft ist damit nicht
erforderlich.

78



2. Aufstellungsbeschluss

Am 24.11.2017 hat die Vorhabentragerin auf Grundlage eines konkreten Bebau-
ungskonzepts einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planverfahrens gemaf § 12 Abs. 2 BauGB gestellt.

Mit Schreiben vom 05.05.2017 wurde die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg (GL) Uber die Planungsabsicht informiert. Dariiber hinaus
wurden die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, die Senats-
verwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe sowie das Stadtplanungsamt des
Bezirksamts Treptow-Kdpenick vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens tber
die beabsichtigte Planung informiert und um Stellungnahme gebeten. Die Hin-
weise und Anmerkungen der Fachabteilungen wurden im weiteren Planverfahren
bertcksichtigt.

Am 30.01.2018 hat die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE beschlossen.
Gleichzeitig wurde beschlossen, den Geltungsbereich des im Verfahren befindli-
chen Bebauungsplans XV-58bb-1 um die Flache des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans zu reduzieren. Der Beschluss wurde im Amtsblatt von Berlin am
23.02.2018 auf S. 1050 veroffentlicht.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemali
§ 3 Abs. 1 BauGB

Die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch Ver-
offentlichung in der Tagespresse (Berliner Morgenpost, Berliner Zeitung) am
25.04.2018 angekiindigt. Die Offentlichkeit konnte sich (iber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung in der Zeit vom 24.04.2018 bis einschlief3lich 18.05.2018
in den Raumen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, Dienst-
gebdude Wirttembergische Stral3e 6 — Erdgeschoss, sowie bei der Adlershof Pro-
jekt GmbH, Rudower Chaussee 19 — Foyer, 3. Obergeschoss, informieren. Am
03.05.2018 fand von 17.00 Uhr bis 20.00 Uhr eine Informationsveranstaltung auf
dem Vorhabengrundstiick statt.

Einzusehen waren Ausstellungsplakate mit den Zielen der Planung und den drei
stadtebaulichen Varianten, die Begrindung und die vorlaufigen Untersuchungen
zu Umwelt, Verkehr und Larm. Zudem konnten die Unterlagen im Internet unter
www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/b-planverfahren/9-17ve  wahrend des
Offenlagezeitraums heruntergeladen werden.

Wahrend der vorgegebenen Frist wurden 62 schriftliche Stellungnahmen — teil-
weise identischen Inhalts — abgegeben.

Die Anregungen und Hinweise sind in die Abwéagung eingeflossen und wurden
durch vertiefende Untersuchungen und fachliche Abstimmungen geprift.
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Im Wesentlichen beziehen sich die Einwadnde und Anregungen auf:

1.

10.

11.

12

13.

14.

15.
16.

MalR der baulichen Nutzung im Plangebiet (Gebaude zu hoch, Geschoss-
flache bzw. Anzahl der geplanten Wohneinheiten zu hoch, Geschoss-
wohnungsbau unpassend),

mogliche Nicht-Eignung des Plangebiets fur eine Wohnnutzung (Schall-
auswirkungen),

madgliche Verkehrsauswirkungen durch das Vorhaben (Mehrverkehre und
Parkplatzengpéasse),

madgliche Verschlechterung der Verkehrssicherheit am Eisenhutweg (viele
Verkehrsunfalle, Rennstrecke, Einsicht durch parkende Autos einge-
schrankt); Vorschlag zur Einrichtung einer Tempo-30-Zone auf dem Eisen-
hutweg,

die lickenhafte OPNV-Anbindung fiir das Wohngebiet am Eisenhutweg,
bereits bestehende Engpéasse bei der Nahversorgung und der medizini-
schen Versorgung im Ortsteil, die bei Bevolkerungszunahme groRRer
wirden,

einzuhaltende Richt- und Orientierungswerte fir die Versorgung mit sozia-
ler und graner Infrastruktur (Schulversorgung, Jugendclub, wohnungs-
nahes Grun, Spielplatze),

mogliche negative Auswirkungen auf die Sozialstruktur,

Nennung alternativer Standorte fir eine Kita,

mogliche Schallauswirkungen fiir die benachbarten Grundstticke durch das
Bauvorhaben,

moglicher Grundwasseranstieg fur die benachbarten Einfamilienhaus-
grundstucke durch das Bauvorhaben mit geplanter Tiefgarage,

. mogliche umweltbezogene Auswirkungen fir den Menschen (Lebens-

qualitat, Gesundheit) auf die Luftqualitat und auf die Avifauna durch das
Bauvorhaben,

Geruchsbelastigungen durch Gewerbebetrieb(e) auf der gegentiberliegen-
den Seite des Teltowkanals,

mogliches Gefahrenpotenzial (Explosionsgefahr) durch den Kabelend-
mast,

mogliches Altlastenvorkommen im Plangebiet,

befurchtete Wertminderungen der eigenen Immobilie durch das Vorhaben.

Zusammenfassung der Abwagung

Zu 1.) Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechen den
grundsétzlichen wohnungspolitischen Zielen, innerstadtische und innenstadtnahe
Wohnraumpotenziale unter Nutzung vorhandener Infrastrukturen zu aktivieren.
Der Wohnungsmarkt von Berlin ist deutlich angespannt und die Wohnungsnach-
frage wird in den nachsten Jahren weiter zunehmen. Es besteht Handlungsbedarf
fur den Wohnungsneubau. Das Plangebiet stellt dafiir ein wichtiges Flachenpoten-
zial von gesamtstadtischer Bedeutung dar. Die planerische Absicht ist es, an
diesem Standort Geschosswohnungsbau zu sichern, der zu einem grof3en Teil
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mietpreisgebunden sein wird. Fur einen larmrobusten Stadtebau muss zumindest
autobahnseitig eine gewisse Mindesthdhe bei den Geb&auden realisiert werden. Es
ist bei etwa 585 Wohneinheiten mit ca. 1.170 Bewohnerinnen und Bewohnern zu
rechnen. Das Plangebiet ist Teil der stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme
.Berlin-Johannisthal/Adlershof” im Ortsteil Johannisthal. Mit der Entwicklungsmaf3-
nahme wird eine urbane und verdichtete stddtebauliche Entwicklung verfolgt.
Abgesehen von der vorhandenen Einfamilienhausbebauung ist entlang des Eisen-
hutwegs seit 2006 in der Regel eine Bebauung mit einer Héhe von rund 18 m und
im Einzelfall bis zu 30 m Ziel der stadtebaulichen Entwicklung. Der Ortsteil Johan-
nisthal gehdrt auRerdem zu den stadtischen Lagen im Bezirk-Treptow-Kdpenick.

Zu 2.) Die Eignung des Plangebiets fur Wohnzwecke wurde vor dem Aufstellungs-
beschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gepriift. Unter der Mal3gabe
der Sicherung von SchallschutzmalRnahmen ist der Standort fiir eine Wohnnut-
zung geeignet. Die stddtebaulichen Varianten wurden von einem Architekturbtiro
erarbeitet, das insbesondere den larmrobusten Stadtebau als Zielstellung hatte,
um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten. In den Grundrissplanungen wer-
den die Anforderungen an gesunde Wohnverhéaltnisse ebenfalls beriicksichtigt.

Zu 3.) Ein noch hoheres Verkehrsaufkommen wirde nach dem geltenden Pla-
nungsrecht durch das Gewerbe- und Sondergebiet ausgel6st werden. Der Nach-
weis der Leistungsfahigkeit der StraRen wurde unter Berucksichtigung aller bis
2030 abzusehenden Vorhaben erbracht. Das Verkehrsgutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass das Vorhaben ohne zusétzliche AusbaumafRnahmen am Eisenhut-
weg mdglich ist bzw. das Vorhaben selbst kein ,Verkehrschaos* verursachen wird.
Die Leistungsfahigkeit der Knoten ist qualitativ ausreichend, um den zusétzlichen
Verkehr ohne Leistungseinschrankungen aufzunehmen. Das Vorhaben berick-
sichtigt, dass im Umfeld weitere Gebietsentwicklungen stattfinden. Ziel ist daher,
einen Groliteil der Stellplatze auf dem Plangrundstiick unterzubringen. Die Erfah-
rungen im Mietwohnungsbau mit einem hohen Anteil preisgebundener Wohnun-
gen zeigen, dass der tatsachliche Bedarf an Stellplatzen geringer ist als bei
anderen Wohnungen.

Zu 4.) Der Eisenhutweg ist ausgebaut worden und entspricht den Sicherheitsan-
forderungen fur den Rettungsverkehr. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
besteht keine Regelungsmadglichkeit fiir die Einrichtung einer Tempo-30-Zone. Die
zustandige Verkehrsbehérde wird entscheiden, ob eine Temporegulierung erfor-
derlich und rechtlich mdglich ist

Zu 5.) Zukinftig soll starker auf alternative Mobilitdtskonzepte (z.B. Carsharing)
gesetzt werden, anstatt durch Schaffung einer hohen Anzahl von Stellplatzen den
motorisierten Individualverkehr zu starken. Der Betreiber des Wissenschafts- und
Wirtschaftsstandorts Adlershof bereitet fiir das Gesamtgebiet ein Mobilitatskon-
zept vor. Zudem muss das OPNV-Angebot attraktiver werden, z.B. durch Takt-
erhdhungen. Auch ein Ausbau der Angebote mit direkter Anbindung an den
S-Bahnhof Adlershof muss geprift werden. Hierzu fiihrt der Entwicklungstrager
Abstimmungsgesprache.
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Zu 6.) Auf dem dstlich benachbarten Grundstick wird ein Sondergebiet fir Nah-
versorgung, Freizeitanlagen und Dienstleistungen sowie Gewerbe planungsrecht-
lich gesichert. Die damit verbundenen gewerblichen Ansiedlungen werden die
Nahversorgungssituation fir das Umfeld verbessern. Die medizinische Versor-
gung ist Aufgabe der Kassenérztlichen Vereinigung, die fir Zulassung und Vertei-
lung von Praxen zustandig ist.

Zu 7.) Der Bedarf an Grundschulplatzen wird durch die geplante Gemeinschafts-
schule in unmittelbarer Umgebung am Eisenhutweg / Hermann-Dorner-Allee ab-
gedeckt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans 9-15b-1 wird ein weiterer
Grundschulstandort an der Gerhard-Sedlmayr-Straf3e, in ca. 500 m Entfernung,
planungsrechtlich gesichert. Das im vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfah-
ren erstellte Freiraumkonzept sieht eine abwechslungsreiche Durchmischung von
verschiedenen Griinbereichen vor. Die halboffentlichen wohnungsnahen Griinfla-
chen stellen dabei mit ca. 7 m2 pro Einwohnerin / Einwohner den gré3ten Teil der
Grinflachen dar und decken damit den wohnungsnhahen Bedarf ab. In den Wohn-
gebauden sind derzeit keine konkreten Freizeiteinrichtungen, Gemeinschafts-
raume etc. vorgesehen. Sie sind jedoch in einem allgemeinen Wohngebiet grund-
satzlich zulassig. Es obliegt der/dem spateren Eigentiimerin/Eigentiimer, ob Treff-
punkte oder Freizeiteinrichtungen angeboten werden. Darliber hinaus dienen die
begriinten Innenhdfe als Begegnungsraum fiir die Anwohnerinnen und Anwohner.

Zu 8.) Von sozialen Problemen ist nicht auszugehen, da das Konzept eine durch-
mischte Bewohnendenstruktur vorsieht. Neben mietpreisgebundenem Wohnraum
wird auch frei finanzierter Wohnraum angeboten. An den Wissenschaftsstandort
Adlershof kommen Arbeitskrafte, Studierende und Wissenschaftlerinnen und
Wissenschaftler aus der ganzen Welt, die in der Nahe zu ihrem Arbeitsort Woh-
nungen nachfragen. Es ist daher von keinem ,sozialen Brennpunkt‘ im neuen
Wohngebiet auszugehen.

Zu 9.) Nach Priufung von Alternativstandorten wurde die Kita unmittelbar am
Eisenhutweg angeordnet, um aus Immissionsschutzgriinden einen grof3tmogli-
chen Abstand zur Bundesautobahn sowie zum geplanten 6stlich gelegenen Ge-
werbe- und Sondergebiet zu gewahrleisten. Zur Vermeidung eines Bring- und Ab-
holverkehrs im neuen Wohngebiet ist der Kita-Standort direkt am Eisenhutweg
sinnvoll.

Verbindlich einzuhaltende Abstande von Nutzungen zum Kabelendmast werden
durch den Betreiber und das bezirkliche Umweltamt nach DIN VD 0210 und
26. BImSchV vorgegeben. Die Mindestabstande sind in der Planung bertcksich-
tigt. DarUber hinaus gibt es jedoch auch Vorsorgeempfehlungen fir sensible
Nutzungen im Einflussbereich von elektrischer und elektromagnetischer Strahlung
vom Bundesamt fir Strahlenschutz. Diese werden eingehalten und Mindest-
abstande weit Uberschritten.
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Zu 10.) Zur Autobahn hin nimmt die Zahl der Geschosse zu. Damit soll ein Schall-
schutzeffekt fur die nérdliche Bebauung des Plangebiets, fur die vorhandene Ein-
familienhausbebauung sowie fur die Innenhédfe des neuen Wohngebiets erreicht
werden. Anhand der ersten schalltechnischen Voruntersuchung ist ein mindernder
Effekt durch die geplante Bebauung fur das Plangebiet und die straRenabgewand-
ten Gebaudeseiten und Garten der umgebenden Einfamilienhausbebauung
erkennbar. In der abschlieRenden schalltechnischen Untersuchung (Stand: Okto-
ber 2020) wurden aktive LArmschutzmafinahmen sowie stadtebauliche Lésungen
geprift. Schallreflexionen konnten nicht nachgewiesen werden, fir die Umge-
bungsbebauung stellt sich eher eine Verbesserung hinsichtlich der Immissionen
ein.

Zu 11.) Nach Aussage der Wasserbehdrde der SenUVK kann es auch kinftig bei
Beachtung des hdchsten Grundwasserstands (HGW) zu keinen Beeintrachtigun-
gen der Gebdude durch ansteigendes Grundwasser kommen. Das im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanverfahren erstellte Baugrund- und Entwasserungsgut-
achten zeigt auf, dass der erforderliche Mindestabstand fur Versickerungsanlagen
eingehalten werden kann. Die Geldndehtdhen liegen im Uberwiegenden Teil des
Plangebiets rund 1,5 m Uber dem HGW.

Zu 12.) Es konnten keine Gesundheitsgefahren fiir Menschen ermittelt werden.
Zudem ist davon auszugehen, dass Lebensqualitdt und Gesundheit durch das
geplante Wohngebiet weniger beeintrachtigt werden, als sie es durch die derzeit
planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen wirden.

Weitere umweltrelevante Auswirkungen durch das VVorhaben wurden im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanverfahren untersucht.

Zum Vorkommen geschitzter Tier- und Pflanzenarten wurde eine artenschutz-
rechtliche Untersuchung durchgefiihrt. Auf der Grinbrache hat sich keine
spezifische Flora und Fauna entwickelt.

Aus der Sicht des Luftreinhalteplans von Berlin ist dieser Standort nicht gefahrdet,
die NOx- (Stickstoffoxide) und PM-10-Grenzwerte (Feinstaub) werden eingehal-
ten.

Wahrend der BaumaRnahmen ist die Vorhabentragerin verpflichtet, Larm- und
Luftschadstoffe so gering wie méglich zu halten. Die Kontrolle dariiber hat das
bezirkliche Umweltamt.

BegriinungsmafRnahmen werden zur Verbesserung des Klimas beitragen. Hierflr
wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Festsetzungen zu Begriinungen
der Dachflachen, Baumpflanzungen sowie zur wasser- und luftdurchlassiger
Befestigung von Wegen getroffen. Die festgesetzten Bepflanzungen kompensie-
ren Auswirkungen der Bebauung, sowohl im Hinblick auf die biotischen Kompo-
nenten des Naturhaushalts, als auch auf das Landschaftsbild. Durch Schatten-
spende und Staubbindung sowie durch Luftabkihlung aus der Verdunstung des in
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unterirdischen und oberirdischen Pflanzenorganen gespeicherten Wassers wer-
den Auswirkungen auf den Klima- und Wasserhaushalt ausgeglichen. Die Fest-
setzungen im Rahmen der Neubauvorhaben sind geeignet, zu einer Verbesserung
des Naturhaushalts beizutragen.

Zu 13.) Informationen zu vorliegenden Genehmigungen bzgl. der im Bebauungs-
plan XIV-B23 gelegenen Nutzungen wurden beim Umwelt- und Naturschutzamt
Neukdlln und bei der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klima abgefragt.
Grundsatzlich wird die Entfernung des am Teltowkanal befindlichen Gewerbe-
gebiets mit ca. 130 m vom geplanten Wohngebiet als auskommlich betrachtet. Die
vorhandenen Betriebe wurden spater bei der Erstellung des Schallschutz-
gutachtens durch das Ingenieurbtiro ALB bertcksichtigt.

Zu 14.) Das Plangebiet liegt in keinem offiziellen Gefahrengebiet. Die Betreiberin,
die 50Hertz Transmission GmbH, hat durch den Umbau der Kabelendmastanlage
sichergestellt, dass derartige Vorfalle zukiinftig ausgeschlossen werden kénnen.
Andere erforderliche Rettungseinsatze erfolgen vorwiegend iber die offentlich
gewidmete und ausreichend dimensionierte Stral3e Eisenhutweg.

Zu 15.) Das Grundsttck wird nicht im Bodenbelastungskataster gefiihrt. Sonstige
Hinweise zu mdglicherweise vorhandenen Bodenbelastungen liegen nicht vor.

Zu 16.) Der Immobilienmarkt in Berlin ist angespannter denn je. Folglich kommt es
— entgegen der beflirchteten Wertminderung — zu Wertsteigerungen aller Immobi-
lien in Berlin. Dariiber hinaus wird es mit dem Neubauvorhaben voraussichtlich zu
infrastrukturellen Verbesserungen kommen (Nahversorgung am Kreisel, Erh6hung
der Bustaktungen etc.).

Die Variante A wurde von der Mehrzahl der Beteiligten als Vorzugsvariante
gewahlt. Eine Anderung der stadtebaulichen Konzeptionen, abweichend von den
vorgestellten drei Varianten, ist aufgrund der Stellungnahmen nicht erforderlich.

4. Friuhzeitige Beteiligung der Beht6rden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal 8 4 Abs. 1 BauGB

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen hat die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemanR 8§ 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt.

Mit Schreiben und E-Mail vom 04.06.2018 wurden insgesamt 35 Behdrden und
sonstige Trager offentlicher Belange, einschliel3lich der Fachbereiche des Bezirks-
amts Treptow-Kdpenick, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wer-
den kann, angeschrieben und zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
04.07.2018 aufgefordert. Als Anlagen beigefigt wurden die Ausstellungsplakate
mit den drei stadtebaulichen Varianten, der Vorentwurf der Begriindung, der Um-
weltbeitrag sowie die Verkehrs- und Schalltechnische Untersuchung.

Insgesamt sind im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden gemali
§ 4 Abs. 1 BauGB 32 Stellungnahmen eingegangen.
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Im Wesentlichen sind in den Stellungnahmen Einwande/ Anregungen zu folgenden
Themen genannt worden:

1.

Die Umplanung der als Gewerbeflache festgesetzten Flache in ein all-
gemeines Wohngebiet wird aufgrund der zunehmenden Verknappung von
Gewerbeflachen in Berlin kritisch bewertet. Es bestehe im Wirtschaftsraum
Berlin derzeit neben dem Wohnflachenbedarf ein hoher Bedarf an
Gewerbeflachen (IHK Berlin).

Es sei zu berlcksichtigen, dass die sudostlich anschlielBende Restflache
des Bebauungsplanbereichs XV-58bb-1 weiterhin fiir eine ausschlieflich
gewerbliche Nutzung vorgesehen ist. Insofern miisse die geplante Entwick-
lung von Wohnen im anstehenden Planverfahren 9-17 VE in allen Varian-
ten eine ausreichende Abschirmung gegentiber den méglichen Emissions-
werten eines Gewerbegebiets gewahrleisten. Es sollten geeignete Mal3-
nahmen berticksichtigt werden (Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie
und Betriebe).

Seitens des Bezirkes wird grundsatzlich an der Sicherung des Areals als
gewerbliches Flachenpotential festgehalten. Die Lage zwischen Autobahn
und Eisenhutweg bzw. im Anschluss an gewerbliche und Sonderbau-
flachen lasse den Standort fur Gewerbe geeignet erscheinen (BA Treptow-
Kdpenick, Abt. Bauen, Stadtentwicklung und 6ffentliche Ordnung, Stadtent-
wicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung).

Die geplanten Dichtewerte (WA GFZ zwischen 1,6 und 1,7) wirden deut-
lich Gber den Dichtewerten des FNP im Umfeld liegen (W4 bzw. W3 mit
einer maximalen GFZ von 0,8 bzw. 0,4). So fehle insgesamt die
planerische Auseinandersetzung mit der kiinftigen Zielsetzung des FNP im
Spannungsfeld zwischen Siedlungsbebauung und Gewerbe bzw. Fach-
marktstandort bzw. mit den zu erwarteten Problemstellungen im Weiteren
((BA Treptow-Kopenick, Abt. Bauen, Stadtentwicklung und éffentliche Ord-
nung, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung)).

Es bestehe keine Vereinbarkeit der Planung als Wohnbauflache mit Belan-
gen des Bildungswesens, solange keine quantitativ sowie zeitlich bedarfs-
gerechte Versorgung mit Schulplatzen in der entsprechenden Grundschul-
planungsregion gesichert sei (Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und
Familie; BA Treptow-Kdpenick, Abt. Bauen, Stadtentwicklung und 6ff. Ord-
nung, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung; BA Treptow-
Kdpenick, Abt. Weiterbildung, Schule, Kultur und Sport, Schul- und Sport-
amt).

Im Stden grenzt das Bebauungsplangebiet an die vorhandene BAB A 113.
Es sei hier eine Ausnahme von der Anbaufreiheit innerhalb der 40-m-Zone
einzuholen und die entsprechenden Auflagen seien im Bebauungsplan ein-
zuarbeiten (Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Abt. IV
B).

Hinsichtlich der verkehrlichen Untersuchungen zur OPNV-ErschlieBung
des Plangebiets seien einzelne Themen in der aktuellen Fassung der Ver-
kehrsuntersuchung und der Begriindung des Bebauungsplans bislang
nicht ausreichend nachvollziehbar geprift bzw. dargestellt worden
(Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Abt. IV B). Die
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10.

11.

12.

ungenigende OPNV-Anbindung und die Nahe zur Autobahn lieRen auf
eine hohe Pkw-Quote bei den zukiinftigen Einwohnern schliel3en. Daher
werde die Anzahl der geplanten Pkw-Stellplatze kritisch gesehen (BA Trep-
tow-Kopenick, Abt. Bauen, Stadtentwicklung und 6ff. Ordnung, Stadtent-
wicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung).

Bei Bauvorhaben sei die Niederschlagswasserbewirtschaftung durch
planerische Vorsorge innerhalb des Vorhabengebiets sicherzustellen
(Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abt. 1l D 25).

Es wird empfohlen zu prifen, wie die Larmrobustheit der Bebauungsstruk-
tur verbessert werden kdnne. Mal3nahmen konnten sein: Hohere Gebéau-
dehdhe zur A113 auf der Sudseite des Plangebiets, auch auf der Ost- und
Westseite des Plangebiets; SchlieRen der vorhandenen Liicken zwischen
den Gebauden, beispielsweise durch entsprechend hohe Larmschutz-
wénde; eine Minderung der Gebaudehthe im nérdlichen Teil des Plan-
gebiets kdnne zu einer Minderung der Belastung durch Verkehrslarm im
Plangebiet beitragen (Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz).

Das Plangebiet sei aufgrund der urspringlich gewerblichen Ausrich-
tung nicht als Wohnbaupotenzial im Wohnbauflacheninformationssystem
WOoFIS und auch nicht als Potenzialflache flir Soziale Infrastruktur im SIKo
2016 gefuhrt. Die mit Umsetzung des Plangebiets zu erwartenden Anfor-
derungen an die soziale und griine Infrastruktur — neben Kita- und Grund-
schulplatzen v. a. auch Flachen fiur Spielplatze und wohnungsnahes Grin
— seien daher bisher nicht erfasst, so dass bereits bestehende Defizite und
Konflikte durch die beabsichtigte Entwicklung weiter verstarkt wirden (BA
Treptow-Kopenick, Abt. Bauen, Stadtentwicklung und 6&ffentliche Ordnung,
Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung).

Es bestehe ein konkreter Bedarf fir die Freizeitgestaltung &lterer Kinder
und Jugendlicher im gesamten Entwicklungsgebiet. Die Errichtung einer
Jugendfreizeiteinrichtung solle in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen
werden (BA Treptow-Kopenick, Abt. Soziales und Jugend, Jugendamt).
Der Errichtung einer Kita mit 80 Platzen werde zugestimmt. Gepruft werden
solle der Standort der Kindertagesstétte in der Nahe zur Strommastanlage
(BA Treptow-Kopenick, Abt. Soziales und Jugend, Jugendamt).

Eine Fuhrung des Verfahrens nach 8§ 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) werde angezweifelt, da den Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Umwelt wenig Gewicht beigemessen werde. Allein der beson-
dere Anspruch im Rahmen der Schallschutzpriifung wiirde dies verdeutli-
chen, auch wirden die wasserschutzrechtlichen Belange fiir eine intensi-
vere Umweltbetrachtung sprechen (BA Treptow-Kdpenick, Abt. Bauen,
Stadtentwicklung und 6ff. Ordnung, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich
Stadtplanung).

Die_Freiraumbelange seien beachtlich. Auf dem betroffenen Grundsttick
solle der zusétzlich entstehende Bedarf, der durch die Planung erzeugt
wird, nachvollziehbar (Grol3e, Entfernung, Barrieren, Ausstattung, direkte
Zuganglichkeit) abgedeckt werden (Spielplatz und wohnungsnahe Grin-
flachen, siehe Absatz oben). Die Flache des Landschaftsparks sei zwar
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grol3 genug, jedoch nicht barrierefrei zu erreichen, so dass hier max. sied-
lungsnahe Anspriiche abgedeckt werden kdnnten. Wirden nun bisher
geplante Gewerbeflachen zu Wohnflachen, sei zu prifen, wo dem
Anspruch der kurzfristigen Erholungsnutzung Genlige getan werden
kénne. Inwieweit eine Unterversorgung der umgebenden Wohngebiete
verstarkt werde, da der Park bereits ,Ubernutzt” sei, liel3e sich derzeit nicht
genau beziffern, da die genauen grof3flachigeren Daten lber den dies-
beziglichen Versorgungsgrad fehlten (BA Treptow-K&penick, Abt. Bauen,
Stadtentwicklung und 6ff. Ordnung, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich
Stadtplanung; BA Treptow-Kdpenick, Abt. Gesundheit und Umwelt,
Umwelt- u. Naturschutzamt).

13. Auch sei im weiteren Verfahren zu prifen, inwieweit die Ausgleichsfest-
setzungen des zu Uberplanenden Bebauungsplans XV-58bb flr einen
Ausgleich des geplanten Vorhabens tibernommen werden mussten, um die
urspruinglich geplante Entwicklung zu erhalten (BA Treptow-Képenick, Abt.
Gesundheit und Umwelt, Umwelt- u. Naturschutzamt).

14. Das Vorhabengebiet stelle derzeit eine potentielle Kern- und Verbindungs-
flache fir Arten des Biotopverbunds (Gemeines Blutstropfchen,
Schwalbenschwanz) dar. Die Biotopverbundfunktion solle bei der Planung
berticksichtigt und mdglichst durch entsprechende Malinahmen im
Plangebiet erhalten werden. Daher sei es erforderlich, folgende
Artengruppen genauer zu untersuchen: Tagfalter, Stechimmen und
Heuschrecken. Aufgrund der natur-raumlichen Auspragung und der Nahe
zum LSG/NSG Landschaftspark Johannisthal seien folgende potenziell
vorkommende geschitzte und streng geschiitzte Arten zu untersuchen:
Avifauna, Zauneidechse und Flederméuse (BA Treptow-Kopenick, Abt.
Gesundheit und Umwelt, Umwelt- u. Naturschutzamt).

15. Die nicht befestigte Flache des Flursticks 2935 sei als offentliches
Strallenland Bestandteil der Offentlichen StraBe. Die gradlinige
StraBenflucht sei beizubehalten. Einer Ubertragung an die
Vorhabentragerin werde vom Amt nicht zugestimmt. Die Pflege der Flache
obliege dem Strafl3en- und Griunflachenamt (BA Treptow-Kopenick, Abt.
Bauen, Stadtentwicklung und o6ff. Ordnung, Stadtentwicklungsamt,
Fachbereich Tiefbauamt).

Zusammenfassung der Abwagung

Zu 1.) Die fur Wirtschaft zustandige Senatsverwaltung hat im Vorfeld zum Auf-
stellungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ihr Einverstandnis
zur Umwandlung der Gewerbeflache in eine Wohnbauflache gegeben. Es besteht
ein dringlicher Wohnraumbedarf, der an dem Standort realisiert werden kann, was
die Umplanung des festgesetzten Gewerbegebiets in ein allgemeines Wohngebiet
rechtfertigt. Der aktuelle Stand der realisierten und noch geplanten Wohnbaufla-
chen entspricht dem Stand der 1993 festgelegten Entwicklungsmalinahme
(5.250 Wohneinheiten). Ein Flachenausgleich fir Gewerbeflachen innerhalb des
Entwicklungsgebiets konnte durch die Umwidmung der Gleislinse (Bahnflachen in
Gewerbeflachen) vollzogen werden.
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Zu 2.) GemalR § 17 Abs. 2 BauNVO kodnnen die Obergrenzen des Mal3es der bau-
lichen Nutzungen aus stadtebaulichen Grinden (Larmrobustheit, Schaffung von
Wohnraum fir breite Bevolkerungsschichten etc.) Gberschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umstéande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausge-
glichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Beim Plangebiet ist zu berticksichtigen, dass die Lage an der BAB A113 und neben
einem Gewerbegebiet ein erschwerender Umstand ist. Im weiteren Verfahren
wurde die Vertraglichkeit geprift und entsprechende MalRnahmen festgesetzt, z.B.
zu Begrunungsmaflinahmen und zur Freiflaichenversorgung, die auf dem Grund-
stiick selbst oder in unmittelbarer Néahe herzustellen sind. Dartiber hinaus wurde
der Ubergangsbereich zum angrenzenden Bebauungsplangebiet XV-58bb-1 ab-
gestimmt, um mdgliche Konflikte bzw. Spannungen zu vermeiden.

Zudem wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaf 8§ 13a BauGB aufgestellt. Damit ist die ziigige Bereit-
stellung von erschlossenen Flachenpotenzialen der Innenstadt verbunden. Eine
Anpassung des FNP ist im Zuge der Berichtigung mdglich und wurde vom
zustandigen Referat SenSW | B in Aussicht gestellt.

Zu 3.) Der Bedarf an Grundschulplatzen wird durch die geplante Gemeinschafts-
schule in unmittelbarer Umgebung am Eisenhutweg / Hermann-Dorner-Allee
abgedeckt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans 9-15b-1 wird ein weiterer
Grundschulstandort an der Gerhard-Sedimayr-Straf3e, in ca. 500 m Entfernung,
planungsrechtlich gesichert.

Zu 4.) Die Vorhabentrdgerin hat den Ausnahmeantrag fir die Bebaubarkeit
beschieden bekommen. Entsprechende Auflagen werden im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als regelnde Inhalte aufgenommen.

Zu 5.) Die Hinweise zur Bestandsanalyse der OPNV-Anbindung, zur durch die Pla-
nung zu erwartende Erhéhung der Nachfrage nach OPNV-Angeboten und zu den
daraus abzuleitenden Ldsungsansatzen wurden in das Verkehrsgutachten einge-
arbeitet. Regelungen zum OPNV werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nicht getroffen. Zukiinftig soll zudem starker auf alternative Mobilitatskonzepte
(z.B. Carsharing) gesetzt werden, anstatt durch die Schaffung einer iberdimensi-
onierten Anzahl von Stellplatzen den motorisierten Individualverkehr zu starken.
Der Betreiber des Wissenschafts- und Wirtschaftsstandorts Adlershof bereitet fir
den Gesamtstandort ein Mobilitatskonzept vor. Zudem muss das OPNV-Angebot
attraktiver werden, z.B. durch Takterh6hungen. Auch ein Ausbau der Angebote mit
direkter Anbindung an den S-Bahnhof Adlershof muss Uberpriift und nachgebes-
sert werden. Hierzu fihrt der Entwicklungstrager Abstimmungsgesprache.

Die Vorhabentragerin errichtet rund 280 Stellplatze auf dem Grundstlick, ober-
irdisch und in einer Tiefgarage. Die in der verkehrlichen Untersuchung verwende-
ten Annahmen zum Stellplatzschliissel basieren auf Auswertungen statistischer
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Daten und sind zeitgemaf3. Zudem zeigen die Erfahrungen im Mietwohnungsbau
mit einem hohen Anteil preisgebundener Wohnungen, dass der tatséchliche
Bedarf an Stellplatzen geringer ist.

Zu 6.) Fur das Vorhaben wurde auf Grundlage des Bodengutachtens ein Konzept
fur die Niederschlagswasserbehandlung und -beseitigung erstellt. Anhand des
Bodengutachtens wurde ermittelt, dass die Durchlassigkeit des anstehenden
Bodens grundsatzlich die Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet
gewadhrleistet. Fir das anfallende Niederschlagswasser von Dach-, Balkon- und
Terrassenflachen sind unterirdische Rigolen als Entwasserungssystem vorgese-
hen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden zudem durch die eng
gefassten uUberbaubaren Grundstiicksflichen sowie durch die Festsetzung von
Dachbegriinungen und von wasser- und luftdurchlassigen Wegen die Voraus-
setzungen fir eine Regenwasserversickerung — unter Bericksichtigung der Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung — geschaffen.

Zu 7.) In der abschlielBenden schalltechnischen Untersuchung (Stand: Oktober
2020) wurden aktive Larmschutzmaflinahmen sowie stadtebauliche Ldsungen
geprift. Hinsichtlich eines larmrobusten Stadtebaus wird eine riegelartige Bebau-
ung entlang der BAB A 113 festgesetzt. Die ab dem dritten Vollgeschoss auftre-
tenden schédlichen Immissionen werden durch Larmschutzwénde mit einer
Schalldammung von mindestens 25 dB als biindige Verbinder zwischen den jewei-
ligen Gebaudekdrpern festgesetzt. Diese MalBhahme verhindert eine Verlarmung
der

Blockinnenbereiche. Zur weiteren Verbesserung werden dariber hinaus zusatzli-
che Larmschutzwande auf den Hausern oberhalb des jeweils siebten Vollgeschos-
ses sowie geschlossene Laubengange zur Autobahn hin festgesetzt.

Eine noch hdhere Bebauung entlang der Blockauf3enbereiche ist aus stadtebau-
lichen Griinden, insbesondere aus Rucksicht auf die angrenzende Nachbarbebau-
ung, verworfen worden — dahingehend ist die Bebauung an der Westseite sogar
geoffnet worden. Auch wenn dadurch die Larmrobustheit an dieser Stelle in den
Hintergrund tritt, wurde der Offnung aus stadtebaulichen Griinden der Vorrang ein-
geraumt. Die Belange der Nachbarschaft in der Wohnbebauung entlang des
Johannes-Sasse-Rings wiegen hier gewichtiger. Die Offnung erfordert zwar einen
hoheren Aufwand an passiven Schallschutzmafnahmen, erhéht jedoch die Frei-
flachenqualitat im Plangebiet und berticksichtigt die nachbarschaftlichen Belange.

Zu 8.) Der Bezirk hat die Flache bei der Fortschreibung des sozialen Infrastruktur-
konzepts (SIKo) entsprechend zu beriicksichtigen. Die Vorhabenplanung sieht
eine Kita mit rund 80 Platzen vor. Die Sicherung der Umsetzung erfolgt tber eine
entsprechende Regelung im Durchfiihrungsvertrag. Die konkrete Verortung der
Kita ist in einem Lageplan zu bestimmen. Dieser ist Anlage zum Durchflhrungs-
vertrag. Der durch das Vorhaben ausgeldste Bedarf an Grundschulplatzen soll
durch die geplante Gemeinschaftsschule in unmittelbarer Umgebung am Eisen-
hutweg / Hermann-Dorner-Allee abgedeckt werden. Die Gemeinschaftsschule soll
2026 in Betrieb gehen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans 9-15b-1 wird in
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ca. 500 m Entfernung ein Grundschulstandort an der Gerhard-Sedlmayr-Stral3e in
direkter Lage zum Landschaftspark Johannisthal planungsrechtlich gesichert.

Die siedlungsnahe Grinversorgung (rund 7 m2 je Einwohnerin / Einwohner) kann
durch die 700 m entfernt liegende Grin- und Erholungsflache ,Landschaftspark-
und Naturschutzgebiet ehemaliges Flugfeld Johannisthal“ gesichert werden. Die
wohnungsnahen Griinflachenbedarfe (rund 6 m2 je Einwohnerin / Einwohner) wer-
den zwar nicht durch 6ffentliche Grunflachen gedeckt, sie kdnnen aber innerhalb
des Plangebiets durch zusammenhangende, halboffentliche Grinflachen kompen-
siert werden (6,7 m2 pro Einwohnerin / Einwohner).

Zu 9.) Ein bezirkliches Entwicklungskonzept fiir soziale Einrichtungen ist nicht
bekannt. Auch ist zweifelhaft, ob die Lage des Plangebiets an der Autobahn BAB
A 113 mit einer mittelmaRigen Busanbindung fiir eine soziale Freizeiteinrichtung
geeignet ist. Zudem fehlt eine Aussage dartber, wer die Jugendeinrichtung betrei-
ben soll.

Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen sind derzeit im Plangebiet nicht vorgese-
hen und somit nicht Teil der Projektplanung. Gleichwohl sind Freizeiteinrichtungen
im vorgesehenen allgemeinen Wohngebiet grundsatzlich zulassig, sofern das
Rucksichtnahmegebot gewahrt werden kann.

Zu 10.) Nach Prifung von Alternativstandorten wurde die Kita unmittelbar am
Eisenhutweg angeordnet, um aus Immissionsschutzgriinden einen groft-
mdglichen Abstand zur Bundesautobahn sowie zum geplanten, dstlich gelegenen
Gewerbe- und Sondergebiet zu gewahrleisten. Zur Vermeidung eines Bring- und
Abholverkehrs im neuen Wohngebiet ist der Kita-Standort direkt am Eisenhutweg
sinnvoll.

Verbindlich einzuhaltende Abstande von Nutzungen zum Kabelendmast werden
durch den Betreiber und das bezirkliche Umweltamt nach DIN VD 0210 und
26. BImSchV vorgegeben. Die Mindestabstande sind in der Planung berticksich-
tigt. Dartber hinaus gibt es jedoch auch Vorsorgeempfehlungen fiir sensible Nut-
zungen im Einflussbereich von elektrischer und elektromagnetischer Strahlung
vom Bundesamt fiir Strahlenschutz. Diese werden eingehalten und Mindestab-
sténde weit Uberschritten.

Zu 11.). Im vorliegenden Fall liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass vom
geplanten  allgemeinen  Wohngebiet eine  Beeintrdchtigung der in
81 Abs. 7 Nr. 6 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter ausgeht. Zwar sind
umfangreiche schalltechnische Untersuchungen und entsprechende Auflagen flr
die Wohnbebauung erforderlich, jedoch ist Verursacher nicht das Vorhaben,
sondern die erhebliche Vorbelastung durch vorhandene Verkehrsanlagen. Zudem
hat die Bebauung selbst auch eine larmabschirmende Wirkung zur BAB A 113. Fur
die umgebende Wohnbebauung werden die potenziellen Belastungen eher gerin-
ger. Die Belange des Wasserschutzes werden, wie samtliche Umweltbelange, im
Umweltbeitrag dargelegt.
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Zu 12.) Die siedlungsnahe Grinversorgung (rund 7 m? je Einwohnerin / Einwoh-
ner) kann durch die 700 m entfernt liegende Grin- und Erholungsflache ,Land-
schaftspark- und Naturschutzgebiet ehemaliges Flugfeld Johannisthal* gesichert
werden. Die wohnungsnahen Griunflachenbedarfe (rund 6 m2 je Einwohnerin / Ein-
wohner) werden zwar nicht durch éffentliche Grinflachen gedeckt, sie kdnnen aber
innerhalb des Plangebiets mit den geplanten 6,7 m2 pro Einwohnerin / Einwohner
an zusammenhangenden halbdffentlichen Griinflichen kompensiert werden. Die
darauf abgestimmte Freiflachenplanung ist im Durchfiihrungsvertrag abgesichert.
Durch die stadtebauliche und larmrobuste Kubatur des Vorhabens werden ausrei-
chend ruhige Freirdume in den Blockinnenbereichen geschaffen, die der Erholung
der Anwohnerinnen und Anwohner dienen. Weitere private Grunflachen sind in
den Innenhéfen entlang der zentralen Wegeachsen vorgesehen. Erganzt werden
die Freiflachen durch ca. 1.980 m? Spielplatzflachen fir verschiedene Alters-
gruppen von Kindern und Jugendlichen.

Zu 13.) Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE
wurden keine Ausgleichsmafnahmen des Bebauungsplans XV-58bb realisiert.
Far durch den Bebauungsplan XV-58bb verursachte Eingriffe wurden auf3erhalb
des Geltungsbereichs, insbesondere im Landschaftspark, AusgleichsmalRnahmen
umgesetzt. Im Rahmen des Umweltbeitrags fir das laufende Planverfahren
(Bebauungsplan 9-17 VE) wurden alle berihrten Umweltbelange fiir das Wohn-
bauvorhaben ermittelt und im Prognosefall bewertet. Das Bebauungsplanverfah-
ren wird nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren durch-
geflihrt. Nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe nicht auszugleichen.

Zwar entfallt — als Folge der Anwendung des beschleunigten Verfahrens — die
Kompensationspflicht fiir erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftshilds
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts. Es bleibt jedoch
bei der — uneingeschrankten — Beachtung der Belange des Naturschutzes
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB) im Rahmen der planerischen Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Zu 14.) Es wurde eine Potenzialanalyse zu den genannten Leitarten durchgeftihrt.
Das Plangebiet weist keine Biotopstrukturen auf, die auf ein Vorkommen der
genannten Arten schlieBen lassen. Die Erkenntnisse der Untersuchungen flie3en
in den Umweltbeitrag ein.

Zu 15.) Der Eisenhutweg wurde nicht entsprechend der Festsetzungen im Bebau-
ungsplan XV-58ba bis an das Grundstiick der Vorhabentragerin ausgebaut, so
dass zwischen dem hergestellten 6ffentlichen Gehweg und der zukulinftigen (priva-
ten) Vorgartenzone ein unbefestigter Reststreifen verbleibt, der weder von der
Plangeberin, noch von der Vorhabentragerin gewollt ist. Die ErschlieBung des
Plangebiets ist ausreichend gegeben. Der Bebauungsplan ist daher in seiner Voll-
ziehbarkeit nicht bertihrt. Die Vorhabentragerin signalisierte Interesse, den unbe-
festigten Streifen zu Gbernehmen, um einen nahtlosen Ubergang zwischen der
vorhandenen StralRe und dem eigenen Grundstiick herzustellen. Im Verfahren
wurde mit der zustandigen Behoérde (Stralen- und Grinflachenamt Treptow-
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Kdpenick) abgestimmt, wie die Restflache bewirtschaftet wird und wie die Zufahr-
ten / Zugénge zu dem Grundstlick geldst werden kénnen. Entsprechende Rege-
lungen sind im Durchflihrungsvertrag enthalten.

5. Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen hat die Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Mit Schreiben und E-Mail vom 04.01.2021 wurden insgesamt 35 Behotrden und
sonstige Trager offentlicher Belange, einschlief3lich der Fachbereiche des Bezirk-
samts Treptow-Kopenick, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt wer-
den kann, angeschrieben und zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
05.02.2021 aufgefordert. Insgesamt sind im Rahmen der Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB 32 Stellung-
nahmen eingegangen.

Die Stellungnahmen in ihrem Wortlaut und die Abwagung der Stellungnahmen sind
in tabellarischer Form als Anlage 4 beigefuigt. Im Wesentlichen sind in den
Stellungnahmen Einwéande / Anregungen zu folgenden Themen genannt worden:

1. Insbesondere aus bezirklicher Sicht eigne sich das Grundstiick am Eisen-
hutweg aus Grunden der hohen Larmvorbelastung nicht fur eine Wohn-
bebauung. Dartliber hinaus sei der Standort aufgrund der peripheren Lage
auch nicht fur eine kompakte innerstadtische Bebauung geeignet. Die
Umgebungsbebauung werde vorwiegend durch eine kleinteilige Siedlungs-
struktur bestimmt. Der angestrebte stadtebauliche Ubergang zwischen den
Siedlungsgebieten und dem angrenzenden gewerblichen Areal sei Uber die
vorgesehene stadtebauliche Struktur nur bedingt gelungen. Das Konzept
passe hinsichtlich H6he und Massivitat nicht in die kleinteilig gepragte
Umgebung. Die geplanten Dichtewerte lagen deutlich Giber der Obergrenze
des § 17 Abs. 1 BauNVO. Die Anforderungen an eine ,reine Baukdrper-
ausweisung”“ seien nicht erfillt, daher trate kein Vorrang des Planungs-
rechts gegenuber dem Bauordnungsrecht ein, so dass Abstandsflachen
einzuhalten zu seien.

2. Der Bedarf an offentlichen Kinderspielplatzen nach Kinderspielplatzgesetz
werde im Plangebiet nicht nachgewiesen. Der Nachweis der wohnungs-
nahen Grinflachen sei im Plangebiet nur unzureichend dargestellt und
nicht nachvollziehbar. Bei den Richtwerten fiir wohnungsnahe Grinflachen
handele es sich um 6ffentliche Grinflachen, die in der Regel durch eine
oOffentliche Parkanlage bzw. als Flachen mit 6ffentlichem Nutzungs- und
Wegerecht ausgewiesen wirden. Hier seien jedoch die nachzuweisenden
Richtwerte durch erforderliche Grundstiucksfreiflachen nachgewiesen, die
zu jeder qualitativ hochwertigen Wohnanlage sowieso dazu gehdrten. Dem
Bedarf an wohnungsnahen o6ffentlichen Griinflachen entsprechend des
Richtwerts werde dies nicht gerecht.
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3. Die stadtebaulichen Griinde fiir die Abweichung von den schalltechnischen
Orientierungswerten fir Wohngebiete seien nicht nachvollziehbar. Die
Ausgestaltung der Larmschutzwénde, sowohl in der Hohe als auch in der
Gestaltung, sei nicht nachvollziehbar.

4. Im Plangebiet sei eine unzureichende Anzahl an Stellplatzen vorgesehen.
Die OPNV-Qualitdt am Standort sei ungeniigend. Dariiber hinaus sei die
Vorhabentragerin dazu verpflichtet, ein Gbergeordnetes Mobilitdtskonzept
zu erarbeiten, das insbesondere die Erforderlichkeit und eine Flachen-
vorhaltung von Busspuren sowie von Geh- und Radwegbreiten entspre-
chend des Berliner Mobilitatsgesetzes bertcksichtige.

5. Das Gutachten zu den elektromagnetischen Feldern des Kabelendmasts
entspreche nicht den aktuellen gesetzlichen Grundlagen der 26. BImSchV.
Zudem seien immissionsschutzrechtliche Belastungen zu befiirchten.

Zusammenfassung der Abwagung:

Zu 1.) Mit der Entwicklungsmafnahme wird eine urbane und verdichtete stadte-
bauliche Entwicklung verfolgt, insbesondere entlang des Eisenhutwegs ist seit
2006 eine Bebauung von rund 18 m Hohe bis zu ausnahmsweise 30 m Hohe Ziel
der stadtebaulichen Entwicklung. Die Vorhabenflache liegt im Entwicklungsgebiet
Adlershof mit einer sehr hohen Nachfrage nach Wohn- und Arbeitsplatzen. Eine
Bebauung der Vorhabenflache war seit Beginn der EntwicklungsmalRnahme
geplant. Eine Planung, die den umliegenden Dichtewerten der Einfamilienhduser
entspricht, wird an dieser Stelle der Lagequalitat und den Ubergeordneten Erfor-
dernissen der Stadtentwicklung nicht gerecht. In den letzten Jahren haben sich die
Rahmenbedingungen des Wohnraumbedarfs erheblich verandert. Angesichts der
Bevolkerungsentwicklung bestehen kaum noch Wohnungsmarktreserven in Berlin
und der Wohnungsmarkt ist im gesamten Stadtgebiet sehr angespannt. Die
Deckung dieses Bedarfs erfordert und rechtfertigt eine optimale Nutzung mit ent-
sprechend hoherer Verdichtung von noch bestehenden innenstadtnahen Wohn-
baupotenzialen in stéadtebaulich vertraglicher Weise und im begrindeten Einzelfall
auch Uber die Obergrenzen des § 17 BauNVO hinaus, die auch fur den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan eine Orientierungs- und Leitlinienfunktion haben. Eine
Uberschreitung der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen GFZ von 1,2 ist
gerechtfertigt und wird durch Umstande und MalBhahmen ausgeglichen.

Zur Sicherung ausgleichender MalRnahmen werden Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen (Pflanzbindung, Dachbegriinung, Uberdeckung von Tiefgara-
gen mit einer Erdschicht, Freihaltung und Qualifizierung der Innenhofe). Die
Gebaudehohen fuhren dariiber hinaus auch zu einer Verbesserung der Larm-
situation in den umliegenden Wohngebieten durch die vorhandenen Ver-
kehrsimmissionen. Zum Nachweis der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
bzw. der Auswirkungen auf die Nachbarbebauung ist dariiber hinaus eine Beson-
nungsstudie fur die betroffenen Anliegerinnen und Anlieger erarbeitet worden.
Darin wurde nachgewiesen, dass die Mindestanforderungen an die Besonnung
von Aufenthaltsraumen eingehalten werden. Abstandsflachenrechtliche Konflikte
mit der Nachbarbebauung werden nicht erzeugt. Eine Reduzierung der Geschos-
sigkeit innerhalb des Plangebiets erfolgt zugunsten von dringend bendtigtem
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Wohnraum und aus larmschutztechnischer Sicht nicht. Bzgl. der Abstandsflachen
im Plangebiet wurde eine deklaratorische Festsetzung ergénzt.

Zu 2.) Innerhalb der EntwicklungsmalRnahme ist das Schaffen bzw. die Sicher-
stellung einer ausreichenden Zahl / Gréf3e von Spielplatzen, Freiflachen u. &.
Bestandteil der Entwicklung und somit Aufgabe des Landes Berlin. Die wohnungs-
nahe Versorgung mit privaten Grinflachen wird innerhalb des Plangebiets gesi-
chert und dient den kiinftigen Einwohnerinnen und Einwohnern. Dariiber hinaus
dient der wenige Gehminuten entfernte offentliche Landschaftspark Johannisthal
mit seiner Gré3e von 68 ha gemal} LaPro als Gibergeordneter Freiraum. Er erfillt
dabei die Funktion des siedlungsnahen und wohnungsnahen Freiraums, auch
wenn er nicht 500 m, sondern 700 m entfernt liegt

Zu 3.) Zur Deckung des Wohnraumbedarfs auf dem angespannten Berliner Woh-
nungsmarkt ist die Planung von Wohngebieten auch in l[Armvorbelasteten Berei-
chen erforderlich. Inshesondere in durch bestehende Verkehrswege vorbelasteten
Bereichen lassen sich die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 oft
nicht einhalten. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass bei einer gegebenen
Vorbelastung die Orientierungswerte flr allgemeine Wohngebiete um bis zu
5 dB(A) Uberschritten werden kénnen, ohne dass ungesunde Wohnverhaltnisse
entstehen. Eine solche Vorbelastung liegt durch die Lage des Plangebiets an der
BAB A 113 vor. In Abwagung mit dem 6ffentlichen Belang der Schaffung dringend
bendtigten Wohnraums ist die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir allge-
meine Wohngebiete in Teilbereichen daher unausweichlich.

Die Ausgestaltung der Larmschutzwande ist im Durchfiihrungsvertrag geregelt.
Der Entwurf zum Durchfiihrungsvertrag lag dem Bezirksamt vor. Dariiber hinaus
wird der Schallschutz auch tUber weitere Festsetzungen gewahrleistet (z. B. Grund-
rissbindung).

Zu 4.) Der Nachweis von Stellplatzen ist im Land Berlin — mit Ausnahme von
behindertengerechten Stellplatzen fur offentlich zugéngliche Gebaude — bauord-
nungsrechtlich nicht erforderlich. Es ist ein Stellplatzschlissel von ca. 0,5 vorge-
sehen. Hinsichtlich der Verbesserung des OPNV-Angebots laufen derzeit zwi-
schen dem Land Berlin und der BVG Abstimmungen. Mit der fortschreitenden Ent-
wicklung in der EntwicklungsmaRnahme kann z.B. durch Taktverdichtung die
Kapazitat erhdoht werden. GroRRrdumige Mobilitdtskonzepte Uberschreiten den
Ublichen Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung fur ein kleines Vorha-
bengebiet. Die Forderung zielt auf eine OPNV-Konzeption fiir den gesamten Ent-
wicklungsbereich Adlershof / Johannisthal unter Berlicksichtigung aller geplanten
Vorhaben ab. Dies ist durch die Vorhabentragerin nicht zu leisten und widerspricht
dem Grundsatz der Angemessenheit. Fir Gibergeordnete Planungen innerhalb der
Entwicklungsmaflinahme ist die WISTA.Plan GmbH in enger Abstimmung mit der
zustandigen Senatsverwaltung zustandig. Darlber hinaus ist die Einrichtung einer
Busspur oder die Verbreiterung der Radwege nur auf Lénge des Vorhabengebiets
verkehrstechnisch wenig sinnvoll, ein Eingriff in die benachbarten Privatgrund-
stiicke entlang des Eisenhutwegs zur Herstellung des erforderlichen Stra3enquer-
schnitts erscheint zweifelhaft. Ein entsprechender Strallenquerschnitt hatte mit
Herstellung des Eisenhutwegs in den Jahren 2008/2009 erfolgen miissen, da die
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verkehrliche Entwicklung innerhalb der EntwicklungsmafRnahme bereits zu diesem
Zeitpunkt absehbar war. Der Eisenhutweg ist im Bebauungsplan XV-58ba als Ver-
kehrsflache festgesetzt. Eine weitere Behandlung im Rahmen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanverfahrens 9-17 VE ist nicht notwendig.

Zu 5.) Das Gutachten zu elektromagnetischen Feldern wurde aktualisiert (Miller-
BBM, Marz 2021). Alle Grenzwerte der 26. BImSchV kdnnen nachgewiesen
werden, nachteilige Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen bestehen nicht.
Zudem wurde hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen (sog.
Koronagerausche) eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (ALB, Marz
2021). Auch hier werden nachteilige Immissionen ausgeschlossen.

6. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch Verdffentlichung
im Amtsblatt von Berlin am 30.12.2020 und in der Tagespresse (Berliner Morgen-
post, Berliner Zeitung) am 8.01.2021 angekiindigt. Die Offentlichkeit konnte sich
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung in der Zeit vom 12.01.2021
bis einschlie3lich 12.02.2021 in den R&umen der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Wohnen, Dienstgebaude Fehrbelliner Platz 4, Raum 0105, Erdge-
schoss, informieren. Einzusehen waren die folgenden Planunterlagen:

e Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-17VE, aufgestellt am 15.12.2020
o Entwurf der Begriindung (Stand: 04.01.2021)

e Schalltechnische Untersuchung (ALB, 31.10.2020)

e Verkehrliche Untersuchung (LK Argus, 11.06.2020)

e Entwéasserungskonzept (ifs, Juli 2019)

e Umweltbeitrag (trias, 15.10.2020)

e Feldexposition — Kabeltrasse (GWT, 06.10.2004)

e Faunistische Untersuchung (trias, 01.10.2018)

e Vorhaben- und ErschlieRungsplan (15.12.2020)

e Projektplanung (16.12.2020)

e Abstandsflachenplan SOLL (09.11.2020)

e Abstandsflachenplan IST (10.11.2020)

e Freiflachenplan mit Kurzerlauterung Freiraumkonzept (15.12.2020)
e Verkehrsanlagenplanung mit Erlauterung (14.12.2020)

e Lageplan forderfahige Wohneinheiten (14.12.2020)

Zudem konnten die Unterlagen im Internet unter www.stadtentwicklung.ber-
lin.de/planen/b-planverfahren/9-17ve wahrend des Offenlagezeitraums eingese-
hen und heruntergeladen werden.

Wahrend der vorgegebenen Frist wurden 33 schriftliche Stellungnahmen — z. T.
mit identischen oder sehr @hnlichen Wortpassagen und/oder Textabschnitten —
abgegeben.
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Die Anregungen und Hinweise sind in die Abwéagung eingeflossen und wurden
durch vertiefende Untersuchungen und fachliche Abstimmungen gepriift. Stellung-
nahmen und Abwagung sind in tabellarischer Form als Anlage 5 beigefiigt.

7. Anderungen der Planung nach der Behdérdenbeteiligung und
offentlichen Auslegung

Die im Rahmen der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung vorgebrachten
Stellungnahmen sind in die Abwagung gemal} § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt sowie
unter Bertcksichtigung der offentlichen und privaten Belange untereinander und
gegeneinander abgewogen worden. Im Ergebnis hat dies zu keiner wesentlichen
Anderung der Planungsziele und Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 9-17 VE gefuhrt. Es wurden jedoch einzelne Festsetzungen im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan erginzt bzw. geandert, wobei die Anderungen
aber nicht die Grundziige der Planung bertihren. Die Begrindung wurde dariiber
hinaus in verschiedenen Punkten aktualisiert, korrigiert und erganzt.

Im Einzelnen sind die folgenden Anderungen oder Erganzungen in der Planzeich-
nung vorgenommen worden:

- Zeichnerische Erganzung des 6. Vollgeschosses (VI) innerhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflache des Hauses J

- Korrektur der festzusetzenden Grundflachen innerhalb der Hauser A bis F
(jeweils 395 m2 statt 370 m2) und M (1.080 m? statt 1.010 m2) gemaf der
Projektplanung des Durchfiihrungsvertrags

- Zeichnerische Ergadnzung und Festsetzung der Hohenlage der kiinftigen
Gelandeoberflache innerhalb des Geltungsbereichs

- Zeichnerische Erganzungen auf Kartengrundlage (Festsetzungen Bebau-
ungsplan XV-58bb, Ergédnzung Flurstiicks-Nr. 2935)

- Textliche Festsetzung Nr. 6: Ergdnzung von ,offenen Fluchttreppe* als vor-
tretende Gebaudeteile in Satz 1. Redaktionelle Korrektur, Erganzung eines
Semikolons, statt eines Punkts vor Halbsatz 2, Satz 2

- Textliche Festsetzung Nr. 16: eindeutigere Regelung der Pflanzqualitat zu
pflanzender Baume (,Mindeststammumfang von 16 cm* statt ,Mindest-
stammumfang von 16-18 cm")

- Textliche Festsetzung Nr. 18: Erganzung von Spielplatzen bzgl. der nicht
zu bepflanzenden Anlagen und Flachen

- Neue textliche Festsetzung Nr. 23: Erganzung einer klarstellenden Fest-
setzung zur zulassigen Hohe baulicher Anlagen unter Einschrankung der
Tiefe bauordnungsrechtlicher Abstandsflachen

- Aufgrund eines Zustandigkeitswechsels wurde in den Hinweisen die
oberste LandesstralRenbaubehdrde durch FernstraRen-Bundesamt ersetzt

Aufgrund der eingegangenen Hinweise wurden zudem folgende Gutachten fortge-
schrieben bzw. erstmalig erstellt:
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- Gutachten zur Berechnung der elektromagnetischen Felder und Beurtei-
lung gemanR 26. BImSchV (Miller-BBM, Méarz 2021)

- Schallschutztechnische Untersuchung zu den Auswirkungen der
Gerduschemissionen bestehender Hochspannungsleitungen auf die
geplante Wohnbebauung (ALB, Méarz 2021)

- Besonnungsstudie gemaf DIN 5034-1 (Fuchshuber Architekten, Februar
2021)

8. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
sowie der Behoérden geméll 8§ 4 Abs. 2 BauGB i. V. m.
8 4a Abs. 3 Satz 2 und Satz 4 BauGB (Betroffenenbeteiligung)

Der Bebauungsplanentwurf und seine Begriindung wurden aufgrund der Stellung-
nahmen nach Durchfihrung der Verfahren nach 88 3 Abs. 2 BauGB und
4 Abs. 2 BauGB wie folgt geéndert:

- Geringfuigige Anderungen in den textlichen Festsetzungen Nr. 6, 16 und 18,

- Einfigung der textlichen Festsetzung Nr. 23 bzgl. der Abstandsflachen,

- ergédnzende Festsetzung der Hohenlage in der Planzeichnung und

- Korrektur der Grundflachen der Hauser A bis F sowie M in der Planzeichnung.

Diese vorgenannten Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung:

In die bereits bestehende textliche Festsetzung Nr. 6 wurden zusétzlich noch die
Bauteile ,offene Fluchttreppen“ aufgenommen, die vor die Baugrenze treten
durfen. Gegenstand der Festsetzung waren schon im Rahmen der letzten Beteili-
gungen ahnliche untergeordnete Bauteile. Damit wird keine vollstandig neue Fest-
setzung zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen geregelt, sondern diese nur
geringflgig erganzt. Wesentliche Planziele des Plangebers werden somit nicht
geadndert.

Die textliche Festsetzung Nr. 16 (Pflanzpflicht) wird (letztlich nur redaktionell)
geandert, indem der Mindeststammumfang von zu pflanzenden Baumen auf (nur)
16 cm statt auf eine Bandbreite von bislang ,16-18 cm“ reduziert wird. Diese
Anderung beriihrt keine Grundziige der Planung.

In der textlichen Festsetzung Nr. 18 wurden neben Wegen, Zufahrten, Stellplatzen,
Terrassen, Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von
§ 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO zusatzlich auch Spielplatze von den Pflanzpflichten
auf nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ausgenommen. Auch diese minimale
Erganzung einer Festsetzung, die bereits Gegenstand der Beteiligungen war,
beruhrt keine Grundzige der Planung.

Die Festsetzung von Hohenlagen (8 9 Abs. 3 BauGB) in der Planzeichnung und
die flankierende neue textliche Festsetzung Nr. 23 wurden aus Grinden der
Rechtssicherheit aufgenommen. Sie sollen die Zuldssigkeit des abgestimmten
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Vorhabens nach dem Abstandsflachenrecht sichern. Eine inhaltliche Anderung
oder des planerischen Willens ist hiermit nicht verbunden. Denn schon bisher lag
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren eine konkrete Projektplanung
zugrunde, zu der sich die Vorhabentragerin verpflichtet hat. Diese Projektplanung
mit bestimmten Geldndehdhen und Gebaudehthen gemald der Gebaudehthen-
festsetzung war schon bislang Grundlage der Abwagung der gesunden Wohnver-
haltnisse sowie Gegenstand der Beteiligungsverfahren. Da jedoch das Gelande im
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht eben ist, sondern unterschiedliche
Hohen aufweist und die natirliche Gelandehthe im Rahmen der Realisierung der
Bauvorhaben gedndert und neu modelliert wird, war sicherzustellen, dass die neue
Gelandehdhe als Ausganshdhe fur die Ermittlung der Abstandsflachen zugrunde
gelegt wird. Im Rahmen der Tragerbeteiligung hat die bezirkliche Bauaufsicht
darauf hingewiesen, dass sich im Baugenehmigungsverfahren Abstandsflachen
grundséatzlich nur auf die derzeitige (natirliche) Gelandeoberflaiche beziehen,
sofern keine Hohenlage der Gelandeoberflache festgesetzt ist. Zudem wird durch
die Fixierung der Gelandeoberflache im Plan verhindert, dass es durch ,einfache*
einvernehmliche Anderungen in der Projektplanung zu einer iiber das geplante
und abgewogene Mal hinausgehenden Abstandsflachentiberdeckung kommen
kann. Diese Anderung erhoht die Rechtssicherheit der Umsetzung des bisherigen
planerischen Willens, der bereits Gegenstand der Beteiligungen war. Die regularen
Abstandsflachen zu den Grundstiicken auR3erhalb des Geltungsbereichs waren
schon bislang eingehalten und andern sich nicht, so dass eine Betroffenheit von
Eigentiimerinnen und Eigentimern auf3erhalb des Geltungsbereichs ausgeschlos-
sen werden kann. Die textliche Festsetzung Nr. 23 regelt ausdriicklich die
zulassige Abstandsflachenunterschreitung nur dort, wo es erforderlich ist. Die
Grundzuge der Planung werden deshalb nicht beriihrt.

Ferner wurden die Grundflachen in der Planzeichnung geéandert, weil wahrend der
Erarbeitung der konkreten Bauantragsunterlagen festgestellt wurde, dass
Balkone, die schon vor den Beteiligungen Gegenstand der Projektplanung waren,
nicht in die zulassigen Grundflachen einberechnet worden sind. Auch hier berthrt
die geringfugige Erhéhung der Grundflachen einzelner Baukorper um wenige
Quadratmeter nicht die Grundzuge der Planung, weil es zu keiner VergroRerung
des Baurechts kommt und die Erhéhung zudem auf3erst geringfligig ist.

Da die Grundzliige der Planung nicht beriihrt sind, konnte die Plangeberin die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden auf die betroffene Offentlichkeit
und die betroffenen Behdrden beschranken (8 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB). Da die
Anderungen nur rein planungsrechtliche Belange (Regelungen zu Baugrenzen
und Grundflachen-Zahlen) und mit Blick auf das Abstandsflachenrecht bauord-
nungsrechtliche Belange (Festsetzung Hohenlage, Abstandsflachen gemaf text-
licher Festsetzung Nr. 23) berlihren, waren vorliegend auf Seite der Behérden das
Stadtentwicklungsamt des Bezirksamts Treptow-Kopenick mit seinen Fach-
bereichen Stadtplanung und Bau- und Wohnungsaufsicht zu beteiligen. Auf Seiten
der Offentlichkeit ist durch die Festsetzungen nur die Eigentiimerin und Vorhaben-
tragerin zu beteiligen, da nur sie von den Festsetzungen betroffen ist. Da es zu
keinen (neuen) Auswirkungen auf Betroffene aufRerhalb des Geltungsbereichs
kommt und die konkrete Projektplanung bereits Gegenstand der Offentlichkeits-
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beteiligung war, ist dariiber hinaus keine weitere Offentlichkeit zu beteiligen. Die
Plangeberin konnte deshalb von einer erneuten vollstandigen Offentlichkeitsbetei-
ligung durch Auslegung absehen und eine individuelle Beteiligung durchfiihren
(vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 25.02.2010, Az. 2 A 18.07, Rn. 23).

Zuséatzlich hat der Plangeber die eingeschrankte Beteiligung der Betroffenen auf
die 0. g. dargelegten Anderungen begrenzt (§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Im Rahmen der eingeschrankten Beteiligung sind das Stadtentwicklungsamt
Treptow-Kopenick (Stadtplanung und Bauaufsicht) und die Vorhabentragerin als
Offentlichkeit nach § 3 Abs.2 und § 4 Abs.2 i. V. m. § 4a Abs. 3 Satz 2 und Satz 4
BauGB zwischen dem 14.07.2021 und dem 15.07.2021 erneut beteiligt worden.

Von den beteiligten Behorden sowie der Offentlichkeit ist jeweils Zustimmung zu
den Anderungen geduRert worden.

Lediglich die Vorhabentréagerin hat die geringfligige Korrektur der Festsetzung von
funf Punkten der Hohen gedullert: Im siidlichen Bereich entlang der Autobahn von
345 m 0. NHN auf 34,4 m 4. NHN sowie von 34,7 m . NHN auf 34,6 m
0. NHN. Zwischen den Hausern K und L eine Reduzierung von 35,6 m (1. NHN auf
35,2 m . NHN. An der o6stlichen Geltungsbereichsgrenze eine Reduzierung von
34,6 m 0. NHN auf 34,5 m . NHN sowie am Haus F die Korrektur von 35,4 m .
NHN auf 35,7 m (. NHN. Der Stellungnahme wurde gefolgt.

Die Grundziige der Planung sind von den Korrekturen nicht berthrt.

9. Zustimmung des Senats und Abgeordnetenhauszustimmung

Der Senat hat am 10.08.2021 beschlossen, den von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen mit Senatsvorlage Nr. S-4829/2021 vorgelegten
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE ,Neues Wohnen am
Eisenhutweg“ dem Abgeordnetenhaus zur Zustimmung gemalf § 9 Absatz 3 in
Verbindung mit 8 8 Absatz 1 AGBauGB vorzulegen.

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans am 02.09.2021 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der
Interessenabwagung gemal 8§ 1 Abs. 7 BauGB gebilligt.
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VIl Rechtsgrundlagen

Inkrafttreten des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland am 23.06.2021

Mit dem Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz)
wurden das Baugesetzbuch und die Baunutzungsverordnung geandert. Daraus
ergeben sich jedoch keine Auswirkungen auf das Verfahren, da gemaf allgemei-
ner Uberleitungsvorschrift in § 233 Abs. 1 S. 1 BauGB und der Uberleitungs-
vorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland in
§ 25e BauNVO das Verfahren nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften
abzuschlief3en ist.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. Sep-
tember 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist.

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geé&ndert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ge-
andert worden ist.

Berlin, den 08.10.2021

Sebastian Scheel

Senator fir Stadtentwicklung und Wohnen
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Anlage 1: Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

Im allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zul&assig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhaben-
trager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Tankstellen sowie Gartenbaubetriebe sind im allgemeinen Wohngebiet
unzulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

3.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind im allgemeinen
Wohngebiet die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschos-
sen, einschlieB3lich der dazugehorigen Treppenraume und einschliel3lich
ihrer Umfassungswéande, mitzurechnen.

Technische Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen, Fahrstuhl-
technik, Solaranlagen sowie technische Aufbauten, die dem Schallschutz
dienen, diirfen die im zeichnerischen Teil festgesetzten Oberkanten bis zu
einer Hohe von 2,5 m [Uberschreiten. Bristungen dirfen die im
zeichnerischen Teil festgesetzten Oberkanten bis zu einer Héhe von 1,2 m
Uberschreiten, wenn sie die Durchsicht nur geringfligig einschranken.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

6.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen, und zwar von Balkonen, Erkern, Loggien,
offenen Fluchttreppen sowie Terrassen, um bis zu 2,0 m vor die Baugrenze
ist zulassig. Ausgenommen davon sind die Linien G10-G11-G1, H2-H3,
H8-H9-H1, 12-13-14, J6-J7, K1-K12, K6-K7, L1-L12, L6-L7 sowie M8-M9;
8§ 23 Absatz 3 Satz 2 der Baunutzungsverordnung bleibt unberiihrt.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Tief-
garagen sowie deren Zufahrten nur auf den daflr festgesetzten Flachen
zulassig. Diese Einschrankung gilt nicht fir Stellplatze und deren Zufahrten
fur schwer gehbehinderte und auf den Rollstuhl angewiesene Personen.

Anlagen fur die Be- und Entliftung sowie fir die Belichtung der Tief-
garagen sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen aus-
nahmsweise zulassig.
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Immissionsschutz / Klimaschutz

8.

10.

11.

12.

13.

Zum Schutz vor Larm ist die Errichtung der Hauser G, H und | erst dann
zulassig, wenn die Hauser J, K, L und M mit einer Oberkante von min-
destens 57,0 m Uber NHN und die LArmschutzwande gemaR textlicher
Festsetzung Nr. 9 errichtet sind oder o&ffentlich-rechtlich gesichert ist,
dass die Hauser J, K, L und M sowie die LArmschutzwande spatestens
bei Nutzungsaufnahme errichtet sind.

Auf den Flachen innerhalb der Umgrenzungen von Flachen fir beson-
dere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind
oberhalb einer H6he von 40,5 m Glber NHN durchgehende Larmschutz-
wande mit einer Schallddmmung D.r von mindestens 25 dB zu errich-
ten, die bundig an die jeweils benachbarten Geb&aude anschlie3en. Die
Hohe der Oberkanten der Larmschutzwénde muss die Hohe des jeweils
niedrigsten angrenzenden Gebaudes um mindestens 2,0 m tberragen.

Zum Schutz vor Larm ist entlang der Linien (Baugrenzen) J8-J9-J10-
J11, K8-K9-K10-K11, L8-L9-L10-L11 und M3-M4-M5-M6-M7 jeweils
eine Larmschutzwand auf dem jeweiligen Geb&ude mit einer Schall-
dammung Dir von mindestens 25 dB zu errichten. Die Larmschutz-
wénde durfen jeweils bis zu 2,50 m hinter die Baugrenze zurlcktreten.
Die Hohe der Oberkante der Larmschutzwande muss die Hohe der
Oberkante des jeweiligen Geb&udes um mindestens 2 m Uberragen.

Zum Schutz vor Larm ist oberhalb des zweiten Vollgeschosses entlang
der Linien J9-J10, K9-K10, L9-L10 und M5-M6 jeweils ein geschlosse-
ner Laubengang zu errichten.

Zum Schutz vor LArm muss entlang der Linien J8-J9-J10, K8-K9-K10-
K11, L8-L9-L10-L11 und M5-M6-M7

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen mindestens
ein Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen mindestens die
Halfte der Aufenthaltsraume

jeweils mindestens ein Fenster zum Blockinnenbereich oder zu einem
Fassadenabschnitt norddstlich der jeweils angrenzenden Larmschutz-
wand gemal textlicher Festsetzung Nr. 9 ausgerichtet sein.

Zum Schutz vor Larm muss entlang der Linien G1-G2, H1-H2 und M1-
M2-M3

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdaumen in mindestens
einem Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens
der Halfte der Aufenthaltsraume
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14.

jeweils mindestens ein Fenster zum Blockinnenbereich ausgerichtet
sein. Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen an Block-
ecken, bei denen mindestens zwei AufRenwande nicht zu einer larmab-
gewandten Seite ausgerichtet sind.

Fur Wohnungen an Blockecken, bei denen mindestens zwei Aul3en-
wénde nicht zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind, gilt Folgendes:

- In Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen muissen in
mindestens einem Aufenthaltsraum,

- In Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraume miissen in min-
destens der Halfte der Aufenthaltsraume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche
MalRnahmen gleicher Wirkung 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 tberschritten wird.

Zum Schutz vor LArm mussen entlang der in der folgenden Tabelle
bezeichneten Fassadenabschnitte ab dem genannten Vollgeschoss

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens
einem Aufenthaltsraum

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens
der Halfte der Aufenthaltsrdaume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche
MaRRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden,
die gewabhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend
der Nachtzeit in dem Raum bzw. den Radumen bei mindestens einem
teilgetdffneten Fenster nicht tberschritten wird.

ab Vollgeschoss | Linie zur Kennzeichnung der Fassadenabschnitte

1. Vollgeschoss | A4-A1-A2-A3, B4-B1-B2-B3, C4-C1-C2-C3, D4-D1-
D2-D3, E4-E1-E2-E3, F4-F1-F2-F3,
J10-J11-J12-J13-J1, M3-M4-M5, M15-M1

2. Vollgeschoss | F3-F4

3. Vollgeschoss | A3-A4, B3-B4, C3-C4, D3-D4, E3-E4, I7-18-19, M14-
M15

4. Vollgeschoss | G2-G3, 111-11-12-13, M11-M12-M13

5. Vollgeschoss | G7-G8, H2-H3, 14-15, L6-L7

6. Vollgeschoss | J6-J7, K12-K1, L12-L1, M12-M2

7. Vollgeschoss | J1-J2-J3-J4-35, K2-K3-K4-K5, K6-K7,
L1-L.2-L3-L4-L5, M8-M9-M10-M11-M3
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15. Zum Schutz vor Larm sind mit Gebauden baulich verbundene AufRen-

wohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen
entlang der Linien

Al-A2, B1-B2 und C1-C2 jeweils ab dem zweiten Vollgeschoss,
D1-D2, E1-E2, F1-F2 und J11-J12 jeweils ab dem ersten Voll-
geschoss,

J12-J13 ab dem vierten Vollgeschoss,

M3-M4 ab dem vierten Vollgeschoss und

M2-M3 ab dem funften Vollgeschoss,

die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen AufRenwohn-
bereich zu einer anderen als den vorgenannten Linien ausgerichtet sind,
nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auf3enwohn-
bereichen, die nur zu den vorgenannten Linien orientiert sind, ist
mindestens ein baulich verbundener Auf3enwohnbereich als verglaster
Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

Griinordnerische Festsetzungen

16.

17.

18.

19.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind insgesamt 61
Laubbaume mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laubbaume einzurechnen.

Die Dachflachen sind mit einer Neigung von weniger als 15° auszubilden
und extensiv zu begrinen; dies gilt nicht fiir Dachterrassen, technische
Einrichtungen und Beleuchtungsflachen. Der Anteil fir Terrassen, tech-
nische Einrichtungen und Beleuchtungsflachen darf héchstens 50 % be-
tragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen.

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zu begriinen oder
gartnerisch anzulegen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Das gilt auch, wenn unter diesen Tiefgaragen
hergestellt werden. Die Erdschicht fir Bepflanzungen Uber Tiefgaragen
muss mindestens 0,5 m betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt
nicht fir Wege, Zufahrten, Stellplatze, Terrassen, Spielplatze, Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung.

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen, wie Beton-
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unterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig.

20. Das im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
anfallende Niederschlagswasser ist vollstandig durch Mulden- oder
Rigolensysteme oder andere Mal3inahmen gleicher Wirkung zu ver-
sickern, sofern wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegen-
stehen. Die Versickerungsanlagen sind zu begriinen. Hiervon aus-
genommen ist die Flache N als Teilflache der privaten Verkehrsflache.
Diese Verkehrsflache wird Uber einen Regenwasserkanal in das
stadtische Netz im Eisenhutweg entwassert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

21. Die privaten Verkehrsflachen sind mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Nutzerinnen und Nutzer sowie der Besucherinnen und
Besucher des allgemeinen Wohngebiets sowie mit einem Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstragerin zu belasten.

Sonstige Vorschriften

22.Im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten
alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die
verbindliche Regelungen der in 8§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
bezeichneten Art enthalten, auf3er Kraft.

23. An die Baugrenzen darf zwischen den Punkten F3-F4, 11-12, J3-J4, J6-
J7-38, K3-K4, K6-K7-K8, K11-K12-K1, Ki3-Ki4, L3-L4, L6-L7-L8, L11-
L12-L1, M1-M15 sowie M7-M8-M9 bezogen auf die zuldssige HOhe der
baulichen Anlage unter Einschrankung der Tiefe der Abstandsflachen
nach der Bauordnung Berlin herangebaut werden.

Hinweise

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 16 bis 18 wird die
Verwendung von Arten der der Begriuindung beigefugten Pflanzenliste empfohlen.

Hochbauten, die bis zu 40 m von der Fahrbahnaul3enkante der Bundesautobahn
gebaut werden, mussen durch das Fernstralen-Bundesamt genehmigt werden.
Hochbauten zwischen 40 m und 100 m von der Fahrbahnauf3enkante benétigen
auch die Zustimmung des Fernstral3en-Bundesamts.

Im Geltungsbereich verlauft entlang der Planstral3e (westlich und sudlich) eine un-
terirdische 220 kV-Leitung. Diese ist durch eine beschrankt personliche Dienstbar-
keit gesichert.
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Anlage 2: Pflanzliste

Far naturnahe Pflanzungen kommen die nachfolgend in der Pflanzliste dargestellten
standortgerechten und heimischen Pflanzenarten in Frage (MLUV 20013). Die genann-
ten Pflanzen stellen eine Auswahl moglicher Arten dar.

Bei den Arten mit feucht bis frischen Standortansprichen muss in den ersten Jahren
auf eine ausreichende Wasserung in den trockenen Perioden geachtet werden.

Liste der heimischen Gehdlzarten

Fir Gehdlzarten, die nicht dem Forstvermehrungsgesetz (FoVG) unterliegen, gilt die Herkunftsgebietseintei-
lung gemal Anlage 2. Fiir Gehdlzarten, die dem Forstvermehrungsgesetz (FoVG) unterliegen, gelten die
nach diesem Gesetz giiltigen Herkunftsgebiete.

Botanischer Name Deutscher Name FoVG
Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn X
Alnus glutinosa Schwarz-Erle X
Betula pendula Sand-Birke X
Betula pubescens Moor-Birke X
Carpinus betulus Hainbuche X
Cornus sanguinea s.l. Blutroter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna? Eingriffeliger WeiRdorn

Cytisus scoparius Besen-Ginster

Euinymus europaeus Pfaffenhiitchen

Fagus sylvatica Rot-Buche X
Frangula alnus Faulbaum

Fraxinus excelsior Gemeine Esche X
Pinus sylvestris Gemeine Kiefer X
Populus tremula Zitter-Pappel X
Prunus padus Traubenkirsche

Prunus spinosa’ 2 Schlehe

Quercus petraea Trauben-Eiche X
Quercus robur Stiel-Eiche X
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina agg. Hunds-Rose

Salix alba Silber-Weide

Salix aurita Ohr-Weide

Salix caprea Sal-Weide

Salix cinerea Grau-Weide

Salix pentandra Lorbeer-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Salix triandra agg. Mandel-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

Salix x rubens (S. alba x fragilis) Hohe Weide

Sambucus nigra® 2 Schwarzer Holunder
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Liste der heimischen Gehdlzarten

Fir Gehdlzarten, die nicht dem Forstvermehrungsgesetz (FoVG) unterliegen, gilt die Herkunftsgebietseintei-
lung gemal Anlage 2. Fiir Gehdlzarten, die dem Forstvermehrungsgesetz (FoOVG) unterliegen, gelten die
nach diesem Gesetz giiltigen Herkunftsgebiete.

Botanischer Name Deutscher Name FoVG
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde X
Ulmus glabra Berg-Ume

Ulmus laevis Flatter-Uime

Ulmus minor Feld-Ulme

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

1 Nur Vermehrungsgut aus virusfreien Erntebestanden
2 Verwendung auf3erhalb der in Anlage 3 gekennzeichneten Gebiete
3 Rosa canina, R. subcanina, R. dumalis
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Anlage 3: Stadtebauliches Konzept

Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept (Dezember 2020), Fuchshuber Architekten/ Walther Landschaftsarchitekten
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Anlage 4: Abwéagungstabelle zur Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2
BauGB

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-17 VE

»Neues Wohnen am Eisenhutweg*

fur eine Teilflache des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,Berlin-Johannisthal / Adlershof*,
Grundstuck Eisenhutweg 54/76 im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Johannisthal

Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gemal 8 4 Abs. 2 BauGB

Zusammenfassung und Abwéagung der Stellungnahmen

Stand 18.06.2021/14.07.2021
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1. Art und Weise der Beteiligung

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen hat die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB im Januar
und Februar 2021 beteiligt.

Mit Schreiben und E-Mail vom 04.01.2021 wurden insgesamt 35 Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange, einschlie3lich der Fachbereiche des
Bezirksamts Treptow-Kdpenick, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, angeschrieben und zur Abgabe einer Stellungnahme auf-
gefordert. Von 32 Stellen sind Stellungnahmen eingegangen.

Zusammenfassung:
Nachfolgende Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben sich nicht innerhalb der Beteiligungszeit zur Planung ge&ufert.
Es ist davon auszugehen, dass ihre Belange von der Planung nicht berthrt werden:

e Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abt. VI Verkehrslenkung
e Bezirksamt Neukdlin

2. Liste der stellungnehmenden Behdrden und Trager dffentlicher Belange

Nr. Behorde / Trager Datum der Stellungnahme
1 Berliner Feuerwehr 08.01.2021

2 Berliner Stadtreinigung 03.02.2021

3 Berliner Verkehrsbetriebe 05.01.2021

4 Berliner Wasserbetriebe 08.02.2021

5 BTB (Blockheizkraftwerks- Trager- und Betreibergesellschaft mbH Berlin) Nicht beteiligt
6 Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr 06.01.2021

7 Bundesnetzagentur 23.02.2021

8 Landeskriminalamt - Zentralstelle flr Pravention 03.02.2021

9 Minist_erium fur Infrastruktur und La_ndesplanl_mg (MIL) 08.01.2021

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg

110



10 Handwerkskammer Berlin Keine AuRRerung

11 Industrie- und Handelskammer zu Berlin Keine AuRRerung

12 IT-Dienstleitungszentrale 20.01.2021

13 Landesa_\mt fur Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin - 10.02.2021
LAGetSi

14 Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg 11.01.2021

15 50Hertz Transmission GmbH gggéggﬁ erneut

16 Vattenfall 14.01.2021

17 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz VI B Keine AuRRerung

18 Bezirk Neukolin, Stadtentwicklungsamt Keine AuRRerung

19 Senatsverwaltung fiir Finanzen 03.02.2021

21 Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und Betriebe 11.01.2021

22 Senatsverwaltung fir Kultur und Europa Il B Keine AuRRerung

23 Senatsverwaltung Stadtentwicklung und Wohnen | B 29.01.2021

24 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Il B Keine AuRRerung

25 Senatsverwaltung Stadtentwicklung und Wohnen IV S 12 05.01.2021

26 Senatsverwaltung Stadtentwicklung und Wohnen WBL 14 02.02.2021

27 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz 1V (B) 02.02.2021

28 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz | C 2 08.01.2021

29 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Il D 29.01.2021

30 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz 1 C 3 13.02.2021

31 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Abt. VA 08.02.2021

32 Senatsverwaltung Stadtentwicklung und Wohnen Z MI 13 28.01.2021

33 Senatsverwaltung fir Kultur und Europa, LDA 04.02.2021

34 BA Treptow-Kdpenick, Jugendamt Jugendhilfeplanung Kita 29.01.2021

35 BA Treptow-Kdpenick, Abteilung Bauen, Stadtentwicklung und 6ffentliche Ordnung 11.02.2021/ 24.03.2021
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36 BA Treptow-Kdpenick, FB Umweltschutz UmNat | 3 28.01.2021
37 BA Treptow-Kdpenick, FB Naturschutz UmNat 08.02.2021

Beteiligt durch SenUVK V
A

38 Autobahn GmbH 04.02.2021

3. Auswirkungen auf die Planung
Im Rahmen der Beteiligung wurde zu folgenden wesentlichen Punkten Stellung genommen:

Stadtebauliche Dichte (zu hohe bauliche Verdichtung, Nachweis gesunde Wohn-und Arbeitsverhéaltnisse)
Grin- und Freiflachenversorgung (Nachweis wohnungsnahes Grun, Fehlen 6ffentlicher Spielplatze)
Schallschutz (Standort ungeeignet fir Wohnungsbau aufgrund der Lage zur Autobahn)

Verkehr (unzureichende Stellplatze, starke Auslastung OPNV, Ausbaustandard Eisenhutweg)

Kabelendmast (nachteilige Auswirkungen auf Wohnen durch elektromagnetische Strahlung, Koronageréausche)

SAREIR A

4. Grundsatzliche Abwégungsentscheidung
Die Abwagung der vorgebrachten AuRerungen und Hinweise hat im Ergebnis keine Anderung der Zielstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

9-17 VE zur Folge.

1. Stadtebauliche Dichte

Insbesondere aus bezirklicher Sicht eignet sich das Grundstiick am Eisenhutweg aus Griinden der hohen Larmvorbelastung nicht fir eine Wohnbebauung.
Darlber hinaus sei der Standort aufgrund der peripheren Lage auch nicht fir eine kompakte innerstadtische Bebauung geeignet. Die Umgebungsbebauung
werde vorwiegend durch eine kleinteilige Siedlungsstruktur bestimmt. Der angestrebte stadtebauliche Ubergang zwischen den Siedlungsgebieten und dem
angrenzenden gewerblichen Areal sei jedoch Uber die vorgesehene stadtebauliche Struktur nur bedingt gelungen. Das Konzept passe hinsichtlich Héhe und
Massivitét nicht in die kleinteilig gepragte Umgebung. Die geplanten Dichtewerte lagen deutlich Uber der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO.

Zusammenfassende Stellungnahme:

Mit der Entwicklungsmalinahme wird eine urbane und verdichtete stadtebauliche Entwicklung verfolgt, insbesondere entlang des Eisenhutwegs ist seit 2006
eine Bebauung von rund 18 m bis zu ausnahmsweise 30 m Ziel der stadtebaulichen Entwicklung. Die Flache liegt im Entwicklungsgebiet Adlershof mit einer
sehr hohen Nachfrage nach Wohn- und Arbeitsplatzen. Eine Bebauung der Vorhabenflache war seit Beginn der Entwicklungsmal3inahme geplant. Eine
Planung, die den umliegenden Dichtewerten der Einfamilienhauser entspricht, wird an dieser Stelle der Lagequalitdt und den tGbergeordneten Erfordernissen
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der Stadtentwicklung nicht gerecht. In den letzten Jahren haben sich die Rahmenbedingungen des Wohnraumbedarfs erheblich verandert. Angesichts der
Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren bestehen kaum noch Wohnungsmarktreserven in Berlin und der Wohnungsmarkt ist im gesamten Stadtgebiet
sehr angespannt. Die Deckung des Wohnraumbedarfs erfordert und rechtfertigt eine optimale Nutzung von noch bestehenden innerstadtischen Wohnbau-
potenzialen mit einer entsprechenden héheren Verdichtung, in stadtebaulich vertraglicher Weise und im begriindeten Einzelfall auch tber die Obergrenzen
des § 17 BauNVO hinaus. Eine Uberschreitung der gemaR § 17 BauNVO vorgegeben GFZ von 1,2, an der sich orientiert wird, lasst sich daher rechtfertigen.
Die Uberschreitung ist jedoch durch Umstande und MaRnahmen auszugleichen.

Zur Sicherung einer Umsetzung von ausgleichenden Mal3nahmen werden weitere Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen (Pflanzbindung, Dachbegru-
nung, Uberdeckung von Tiefgaragen mit einer Erdschicht, Freihaltung und Qualifizierung der Innenhofe). Die Gebaudehohen fiihren dariiber hinaus auch zu
einer Verbesserung der verkehrlichen Immissionen auf die umliegenden Wohngebiete. Zum Nachweis der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bzw. der
Auswirkungen auf die Nachbarbebauung ist dartiber hinaus eine Besonnungsstudie fur die betroffenen Anliegerinnen und Anlieger erarbeitet worden. Darin
wurde nachgewiesen, dass die Mindestanforderung an die Besonnung von Wohn- und AufenthaltsrGumen eingehalten werden. Abstandsflachenrechtliche
Konflikte mit der Nachbarbebauung werden nicht erzeugt. Eine Reduzierung der Geschossigkeit innerhalb des Plangebiets erfolgt zugunsten von dringend
bendtigtem Wohnraum und aus larmschutztechnischer Sicht nicht. Bzgl. der Abstandsfléchen wird eine deklaratorische Festsetzung ergénzt.

2. Grin- und Freiflachenversorgung

Der Bedarf an o6ffentlichen Kinderspielplatzen nach Kinderspielplatzgesetz werde im Plangebiet nicht nachgewiesen. Der Nachweis der wohnungsnahen Grin-
flachen sei im Plangebiet nur unzureichend dargestellt und nicht nachvollziehbar. Bei den Richtwerten fir wohnungsnahe Grinflachen handele es sich um
offentliche Griunflachen, die in der Regel durch eine 6ffentliche Parkanlage bzw. als Flachen mit 6ffentlichem Nutzungs- und Wegerecht ausgewiesen werden.
Hier wirden jedoch die nachzuweisenden Richtwerte durch erforderliche Grundstiicksfreiflachen nachgewiesen, die zu jeder qualitativ hochwertigen Wohn-
anlage sowieso dazu gehdrten. Dem Bedarf an wohnungsnahen offentlichen Griinflachen entsprechend Richtwert werde dies nicht gerecht.

Zusammenfassende Stellungnahme:

Innerhalb der Entwicklungsmal3nahme ist das Schaffen bzw. die Sicherstellung von ausreichend Spielplatzen, Freiflachen etc. Bestandteil der Entwicklung
und somit Aufgabe des Landes Berlin. Die wohnungsnahe Versorgung mit privaten Grinflachen wird innerhalb des Plangebiets gesichert und dient den
kunftigen Einwohnerinnen und Einwohnern. Darliber hinaus dient der wenige Gehminuten entfernte 6ffentliche Landschaftspark Adlershof mit seiner Gré3e
von 68 ha gemal LaPro als tibergeordneter Freiraum. Er erfllt dabei die Funktion des siedlungsnahen und wohnungsnahen Freiraums.

3. Schallschutz

Die stadtebaulichen Griunde fiir die Abweichung von den schalltechnischen Orientierungswerten fiir Wohngebiete seien nicht nachvollziehbar. Die Ausgestal-
tung der Larmschutzwande, sowohl in der Héhe als auch in der Gestaltung, sei nicht nachvollziehbar.

Zusammenfassende Stellungnahme:
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Die Ausgestaltung der Larmschutzwande ist im Durchfihrungsvertrag geregelt. Der Entwurf zum Durchfiihrungsvertrag lag dem Bezirksamt vor. Zur
Deckung des Wohnraumbedarfs auf dem angespannten Berliner Wohnungsmarkt ist die Planung von Wohngebieten, auch an larmvorbelasteten Bereichen,
erforderlich. Insbesondere in larmvorbelasteten Bereichen, vorliegend durch bestehende Verkehrswege, lassen sich die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 oft nicht einhalten. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass bei einer gegebenen Vorbelastung die Orientierungswerte fir allgemeine
Wohngebiete um bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden kénnen, ohne dass ungesunde Wohnverhaltnisse entstehen. Eine solche Vorbelastung liegt durch die
Lage des Plangebiets an der BAB A 113 vor. In Abwégung mit dem 6ffentlichen Belang der Schaffung dringend benétigten Wohnraums wird die regelméRige
Uberschreitung der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete in Teilbereichen daher erforderlich. Dartiber hinaus wird der Schallschutz auch tiber
weitere Festsetzungen gewahrleistet (z. B. Grundrissbindung).

4. Verkehr

Im Plangebiet sei nur eine unzureichende Anzahl an Stellplatzen vorgesehen. Die OPNV-Qualitat am Standort sei ungeniigend. Dariiber hinaus sei der Vor-
habentrager dazu verpflichtet, ein Gbergeordnetes Mobilitatskonzept, zu erarbeiten, dass insbesondere die Erforderlichkeit und eine Flachenvorhaltung von
Busspuren sowie von Geh- und Radwegbreiten bzgl. des Berliner Mobilitatsgesetzes bertcksichtigt.

Zusammenfassende Stellungnahme:

Der Nachweis von Stellplatzen ist im Land Berlin — mit Ausnahme von behindertengerechten Stellplatzen fir 6ffentlich zugangliche Gebaude — bauordnungs-
rechtlich nicht erforderlich. Fiir das Plangebiet ist ein Stellplatzschliissel von ca. 0,5 vorgesehen. Hinsichtlich der Verbesserung des OPNV-Angebots laufen
derzeit zwischen dem Land Berlin und dem Aufgabentrager, der BVG, Abstimmungen. Mit der fortschreitenden Entwicklung in der Entwicklungsmal3nahme
kann hier z.B. durch Taktverdichtung weitere Kapazitat zur Verfiigung gestellt werden. Grol3rAumige Mobilitatskonzepte Uberschreiten den Ublichen Rahmen
einer verkehrstechnischen Untersuchung im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens. Die Forderung entspricht einer gesamtheitlichen
OPNV-Konzeption fir den gesamten Entwicklungsbereich Adlershof / Johannisthal unter Beriicksichtigung aller geplanten Vorhaben. Dies ist durch die Vor-
habentragerin nicht zu leisten und widerspricht dem Grundsatz der Angemessenheit. Fur tbergeordnete Planungen innerhalb der Entwicklungsmafinahme ist
die Wista.Plan zustéandig. Darliber hinaus ist die Einrichtung einer Busspur oder Radwege nur auf Lange des Vorhabengebiets verkehrstechnisch wenig
sinnvoll, ein Eingriff in die benachbarten Privatgrundstiicke entlang des Eisenhutwegs zur Herstellung des erforderlichen StraRenquerschnitts erscheint zwei-
felhaft. Ein entsprechender StraRenquerschnitt hatte mit Herstellung des Eisenhutwegs in den Jahren 2008/2009 erfolgen mussen, da die verkehrliche Ent-
wicklung innerhalb der Entwicklungsmaf3nahme bereits zu diesem Zeitpunkt absehbar war. Der Eisenhutweg ist im rechtskréaftigen Bebauungsplan XV-58ba
als Verkehrsflache festgesetzt. Eine weitere Behandlung im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens 9-17VE ist nicht notwendig.

5. Kabelendmast

Das Gutachten zu den elektromagnetischen Feldern des Kabelendmasts entsprache nicht den aktuellen gesetzlichen Grundlagen der 26. BImSchV.
Zudem seien immissionsschutzrechtliche Belastungen zu befiirchten.
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Zusammenfassende Stellungnahme:

Das Gutachten zu elektromagnetischen Feldern wurde aktualisiert (Maller-BBM, Marz 2021). Alle Grenzwerte der 26. BImSchV kénnen nachgewiesen werden,
nachteilige Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen bestehen nicht. Zudem wurde hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen (sog.
Koronagerausche) eine schalltechnische Untersuchung erganzt (ALB, Méarz 2021). Auch hier werden nachteilige Immissionen ausgeschlossen.

Aufgrund der eingegangenen Hinweise wurden zudem folgende Gutachten fortgeschrieben bzw. erstmalig erstellt:

e Gutachten zur Berechnung der elektromagnetischen Felder und Beurteilung gemaR 26. BImSchV (Muller-BBM, Marz 2021)

e Schallschutztechnische Untersuchung zu den Auswirkungen der Geréduschemissionen bestehender Hochspannungsleitungen auf die geplante Wohn-
bebauung (ALB, Méarz 2021)

e Besonnungsstudie gem. DIN 5034-1 (Fuchshuber Architekten, Februar 2021)

Der Durchfiihrungsvertrag, der zwischen der Vorhabentragerin und dem Land Berlin geschlossen wurde, ist gemaf3 den gegebenen Hinweisen aktualisiert
worden.

Die dartber hinaus vorgebrachten Hinweise zu inhaltlichen Konkretisierungen wurden redaktionell in der Begrindung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans und im Umweltbeitrag erganzt.

Weiterhin ergab sich der nachfolgend genannte Anpassungs- bzw. Anderungsbedarf:

e Zeichnerische Erganzung des sechsten Vollgeschosses VI innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache des Hauses J

o Korrektur der festzusetzenden Grundflachen innerhalb der Hauser A bis F (jeweils 395 m? statt 370 m?) und M
(1.080 m? statt 1.010 m?) gemal der Projektplanung im Durchfihrungsvertrag

e Zeichnerische Erganzung und Festsetzung der Hohenlage der kiinftigen Gelandeoberflache innerhalb des Geltungsbereichs

e Zeichnerische Erganzung auf Kartengrundlage (Festsetzungen Bebauungsplan XV-58bb, Erganzung Flurstiicks-Nr. 2935)

e Textliche Festsetzung Nr. 6: Ergénzung von ,offenen Fluchttreppen® als vortretende Gebaudeteile in Satz 1. Redaktionelle Korrektur,
Erganzung eines Semikolons, statt eines Punkts vor Halbsatz 2, Satz 2
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Textliche Festsetzung Nr. 16: eindeutigere Regelung der Pflanzqualitat zu pflanzender Baume (,Mindeststammumfang von 16 cm* statt
.Mindeststammumfang von 16-18 cm®)

Textliche Festsetzung Nr. 18: Ergéanzung von Spielplatzen bzgl. der nicht zu bepflanzenden Anlagen und Flachen.

Neue textliche Festsetzung Nr. 23: Ergdnzung einer klarstellenden Festsetzung zur zuldssigen Hoéhe baulicher Anlagen unter
Einschrankung der Tiefe bauordnungsrechtlicher Abstandsflachen

Aufgrund eines Zusténdigkeitswechsels wurde in den Hinweisen die oberste LandesstralRenbaubehdrde durch FernstralRen-Bundesamt
ersetzt
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5. Abwé&qung

Auch aus reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwande
gegen die geplante BaumalRnahme.

Wir mochten jedoch die Gelegenheit nutzen, um auf die baulichen
Erfordernisse zur ordnungsgemalien Leistungserbringung der Mull-
abfuhr und Stral3enreinigung hinzuweisen.

Auch wenn unsere Hinweise nicht in Ihre Abwagung einflieBen soll-
ten, bitten wir Sie, diese an den Vorhabentrdger bzw. Fachplaner wei-
terzuleiten, damit sie bei der konkreten Bauplanung Bertcksichtigung
finden kdnnen.

Fur den Bereich Miillabfuhr: Behalterstandplatze und Transportwege

Stralen und Wege miissen so befestigt sein, dass sie von Fahrzeu-
gen mit ei-nem Gesamtgewicht von 27 t und einer max. Einzelachs-
last von 11,5 t dau-ernd benutzt werden kdnnen. Die erforderliche
Mindestbreite betrdgt 3,55 m. Zufahrtswege von dber 15 m Lange

Nr. ToB Abwagungsrelevanter Inhalt / Stellungnahme Abwagungsvorschlag
1 Berliner Eine ausreichende Ldschwasserversorgung ist nicht dargestellt. Sowohl die Léschwasserversorgung als auch der Nachweis
Feuerwehr Im Zuge der Folgeplanung zu geplanten Bauvorhaben auf der o.g einer ausreichenden Erschlie3ung sind nicht Gegenstand des
Flache, bitte ich die Berliner Feuerwehr im Rahmen der Beteiliguﬁé P_Ianverfahrens. Die entsprec_henden Nachweise erfo_lgen n
X ’ . .~ | einem Brandschutzgutachten im Rahmen der Genehmigungs-
im Baugenehmigungsverfahren aufgrund der zu erwartenden Gebau- / Ausfiihrunasol
. " gsplanung.
deklassen 4 und 5 zu gegebener Zeit zu beteiligen.
Wir haben Ihre Unterlagen gepruft. In dem Bereich Ihres Bauvorha- | Kenntnisnahme
bens befinden sich keine Léschwasserbrunnen bzw. Zisternenbau-
werke
2 Berliner Bauliche oder Grundsticksinteressen der Berliner Stadtreinigung | Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
Stadt- sowie Belange der Abfallbeseitigung werden nach den vorliegenden | verfahrens sind von den Hinweisen nicht betroffen. Die techni-
reinigung Unterlagen nicht berihrt. schen Hinweise fir die privaten Erschlieungsflachen und die

Organisation der Abfallentsorgung werden von der Vorhaben-
trdgerin in der Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung
berucksichtigt.

Kenntnisnahme
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erfordern einen Wendeplatz von mind. 25 m Durchmesser. Das
Befahren von ausgewiesenen Stral3en und Wegen erfolgt ausschliel3-
lich bei ausreichend befestigten Oberflachen. Kies-, Schotterwege
sowie offentliche und private Straf3en, die sich noch im Bau befinden,
erflllen diese Anforderungen zumeist nicht. Flachen fir die Aufstel-
lung von Abfall- und Wertstoffbehéltern sind unmittelbar an fur Ent-
sorgungsfahrzeuge erreichbaren Stral3en zu errichten.

Abfall- und Wertstoffbehalter werden nur von ebenerdig zugang-
lichen, d. h. zum o&ffentlichen Stralenland niveaugleichen Stand-
platzen entsorgt. Ein Anspruch auf Abholung von einem nicht eben-
erdig und nicht niveaugleich zur Stral3e gelegenen Behélterstand-
platz, z. B. in Kellergeschossen und/oder Tiefgaragen, besteht nicht.
Die Oberflache des Transportwegs sowie strallennahe Bereitstel-
lungsflachen sind ausreichend zu befestigen.

Der Entleerungsturnus wird von uns nach o6rtlichen und betrieblichen
Belangen festgelegt. Grundsatzlich ist mindestens die fur eine wo-
chentliche Abfuhr ausreichende Anzahl von Behéltern aufzustellen.

Sollte eine Abfallentsorgung mit Unterflurcontainern geplant werden,
mussen zusatzliche Aspekte beachtet werden. Fir die Entsorgung
mittels Unterflurcon-tainern muss am Standort ein freier Luftraum
Uber dem Arbeitsbereich des Krans in Héhe von 9 m vorhanden sein.
Die Entfernung zwischen Kransaule und Unterflursystem darf nicht
mehr als 5,70 m betragen. Der Abstand der Unterflursammelstelle zu
Hindernissen muss mindestens 2 m betragen. Im Operationsbereich
des Krans dirfen sich keine Objekte befinden, die die Entleerung
behindern. Bei der Planung und Gestaltung der Abfallsammelpléatze
sowie der Verkehrsflachen unterstitzt Sie gern die BSR-Standplatz-
beratung unter Standplatzberatunq@BSR.de.

Um unsere Pflichten beztiglich des Arbeitsschutzes sowie der gesetz-
lichen Unfallversicherung zu erfillen, kdnnen wir weitere Anforder-
ungen stellen.
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Berliner
Verkehrs-
betriebe

Unsere Stellungnahme zur Frihzeitigen Beteiligung vom 04.06.2018
behalt weiterhin ihre Giiltigkeit.

.Gegen das vorgesehene Wohnprojekt und die nachfolgenden Arbei-
ten bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.

Vorsorglich weisen wir auf unseren Omnibuslinienverkehr in lhrem
Planbereich des Eisenhutwegs hin. Wir gehen davon aus, dass lhre
Arbeiten so ausgefiihrt werden, dass unsere dort verkehrenden
Omnibuslinien wahrend der gesamten Bauzeit planmafig verkehren
kdnnen.

Sollten in diesem Zusammenhang MalRnahmen erforderlich werden,
die den Omnibuslinienbetrieb beeintrdchtigen, bitten wir Sie, lhrer-
seits bei Umleitungen 12 Wochen bzw. bei Haltestellenverlegungen
10 Tage vor Baubeginn einen Ortstermin anzuberaumen.

Der Hinweis wurde an die Vorhabentragerin weitergeleitet. Ggf.
auftretende Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase
werden mit der BVG rechtzeitig abgestimmt.

Kenntnisnahme

4.1

Berliner
Wasser-
betriebe

zu o. g. Bebauungsplanverfahren geben die Berliner Wasserbetriebe
(BWB) folgende Stellungnahme ab. Diese gibt nur Auskunft Giber den
im Bereich des Bebauungsplans vorhandenen Leitungsbestand und
die von unserem Unternehmen dort geplanten Baumaf3nahmen.

Wir weisen ausdrticklich darauf hin, dass das Einreichen der Bebau-
ungsplanunterlagen bei den BWB keine weitere Planungsbearbeitung
auslost.

GemalR den beiliegenden Bestandsplanen befinden sich im Bereich
des Bebauungsplangebiets Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen
der BWB. Diese stehen im Rahmen ihrer Leistungsféahigkeit zur Ver-
figung. Baumalinahmen sind derzeit von unserem Unternehmen
nicht vorgesehen.

Die auliere ErschlieRung des Standorts beztiglich der Trinkwasser-
versorgung ist gesichert. Die im Eisenhutweg auf der gegeniberlie-
genden StralRenseite vorhandene Trinkwasserversorgungsleitung
steht im Rahmen ihrer Leistungsféahigkeit fir Anschlusszwecke zur
Verfigung. An die ebenfalls im Eisenhutweg befindliche Hauptleitung
kann nicht angeschlossen werden.

Die Vorhabentragerin wird mit dem Versorgungstrager klaren,
welche der technischen Méglichkeiten fir die Versorgung des
Plangebiets in Betracht kommt.

Kenntnisnahme
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Eine innere Erschlieung kann entsprechend den jeweiligen Erforder-
nissen, aber nur bei Vorlage konkreter Bedarfswerte (Hausanschlus-
santrage), vorgenommen werden. Fir die geplante PrivatstralRe ist
eine Trinkwasserleitungstrasse / Leitungsrecht vorzusehen.

Das Plangebiet grenzt westlich an die Hauser zum Johannes-Sasse-
Ring an, in dem eine Trinkwasserversorgungsleitung liegt. Bei ent-
sprechendem Bedarf kann die Méglichkeit geprift werden, einen Teil
des Plangebiets durch eine Leitung zwischen Haus Nr. 8 und der
Autobahn zu erschlie3en. Die Dimensionierung der Versorgungs-
leitungen erfolgt grundsétzlich nur entsprechend dem Trinkwasser-
bedarf. Loschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfahigkeit des
Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden.

4.2

Berliner
Wasser-
betriebe

Bei Bauvorhaben ist das Regenwasser vorzugsweise vor Ort zu
bewirtschaften. Neben der Versickerung von Regenwasser sollte
auch dessen Verdunstung gefoérdert werden.

Fur die Regenwasserbewirtschaftung im o. g. Bebauungsplangebiet
kommen dezentrale Malinahmen, wie z. B. Dach- und Fassaden-
begrinungen, Versickerungsmulden oder -rigolen und Regenwasser-
speicher, in Betracht. Durch diese Malinahmen koénnen positive
Effekte fir das lokale Klima, die Biodiversitat und die Freiraumqualitét
entstehen.

Sollte eine vollstdndige Bewirtschaftung des Regenwassers im
Bebauungsplangebiet nicht umsetzbar sein, ist eine Einleitung von
Regenwasser in die ¢ffentliche Regenwasserkanalisation im Rahmen
der Leistungsfahigkeit der 6ffentlichen Kanalisation méglich.

Von dem ca. 3,2 ha gro3en Planungsbereich dirfen geman vorliegen-
den hydraulischer Berechnung ca. 1.600 m? an die 6ffentliche Kana-
lisation angeschlossen werden. Zusatzlich ist der Spitzenabfluss von
den versiegelten Flachen in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation
auf 19 I/s zu begrenzen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist auf dem Grund-
stick nachzuweisen. Das Entwasserungskonzept (ifs, Stand:
Juli 2019) weist dies entsprechend nach.

Die Abflisse der Baukdrper werden in Rigolen zur Versicke-
rung gebracht. Die Privatstral3e wird im dstlichen und siddst-
lichen Bereich der Flache N, rund 1.600 m?, iiber einen Regen-
wasserkanal in das stadtische Regenwasserkanalnetz im
Eisenhutweg gem. der Einleitbeschrankung von 19l/s entwas-
sert. Die Ubrigen Verkehrsflachen sowie Stellplatze werden
Uber ein Muldensystem entwassert. Der erforderliche Abstand
zum maldgeblichen Grundwasserstand von 1,0m wird sowohl
far Mulden als auch Rigolen eingehalten.

Die Nachweise gem. DWA-M 153 (Boden- und Grundwasser-
schutz) sowie der Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100
sind erbracht.

Kenntnisnahme
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Die beiden Randbedingungen (max. angeschlossene Flache und
max. zuldssige Ableitungsmenge) sind separat voneinander einzuhal-
ten. Die technischen Vorschriften zum Schutz der Anlagen der BWB
sind einzuhalten.

4.3

Berliner
Wasser-
betriebe

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 Umbaumaf3nahmen
an den Anlagen der BWB umfangreiche Objektplanungen erfordern
kénnen, unter Umstanden auch die vorherige Aufstellung von hyd-
raulischen Konzepten, welche auch mit der zustéandigen Senats-
verwaltung abzustimmen sind. Dies ist zeitlich zu beriicksichtigen.
Die Vorlaufzeiten fur die Planung und Genehmigung bis zum Baube-
ginn betragen fir gewdhnlich mindestens achtzehn Monate ab Vor-
lage aller dafir erforderlichen Voraussetzungen, auch der bestétig-
ten Wasserversorgungs- und Entwasserungskonzepte. Weiterhin
sind ErschlieRungsinvestitionen bis zum Marz des Vorjahres bei den
BWB anzumelden und deren Planung zu beauftragen.

Die wichtigsten Voraussetzungen fir den Planungsstart sind:

e Sofern Neu- oder Bestandsbauten an das Trinkwasser- oder
Abwassernetz angeschlossen werden sollen, liegen den
BWB die erforderlichen Hausanschlussantrage mit den
konkreten Bedarfsangaben vor.

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

e Wir bitten Sie, die Belange der BWB im weiteren Verlauf des
Bebauungsplanverfahrens zu beriicksichtigen.

Den BWB liegen die verbindlichen ErschlieRungspléne bzw. Um-
oder Neubauplane mit geplanten Geldndehdhen vor.

Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens sind von den Hinweisen nicht betroffen. Die Hin-
weise kommen im bauaufsichtlichen Verfahren bzw. der Bau-
ausfiihrung zum Tragen und wurden der Vorhabentragerin zur
Kenntnis gegeben.

Kenntnisnahme
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Sofern o6ffentliches Stral3enland betroffen ist, liegen den BWB die
erforderlichen Stralenbau-plane mit Zustimmung des zusténdigen
StralRen- und Grinflachenamts vor.

6 Bundesamt | Durch die oben genannte und in den Unterlagen naher beschriebene | Die geplanten Bauwerke liegen mit einer geplanten Héhe von
far Infra- Planung werden Belange der Bundeswehr berthrt, jedoch nicht | maximal 59 m 0. NHN, zzgl. ausnahmsweisen 2,5 m fir techni-
struktur, beeintrachtigt. sche Aufbauten, weit unter einer Héhe von 108 m . NHN.
lSJé?]VJtezltl;nd Vorbehaltlich einer g!eichbleibenden Sach- und Rechtslage best_ehen )

Dienst- zu der Planung seitens der Bundeswehr als Trager offentlicher Kenntnisnahme
leistungen Belange keine Einwénde.
der Hinweis:
Bundes- : . N ;
wehr Sofern eine Héhe von 108 n Uber NHN von den Bauwerken nicht
durchdrungen wird, ist nicht von einer Beeintréachtigung der Landes-
verteidigung auszugehen. Eine Beteiligung im Verfahren ist dann
nicht notwendig. Sollte diese Hohe jedoch Uberschritten werden, ist
eine nochmalige Beteiligung meiner Dienststelle im Bauantragsver-
fahren notwendig.
7 Bundes- Auf der Grundlage der von lhnen zur Verfiigung gestellten Angaben | Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
netzagentur | habe ich eine Uberpriifung des angefragten Gebiets durchgefiihrt. | verfahrens sind von den Hinweisen nicht betroffen. Die Hin-
Nachfolgend kénnen Sie die Namen und Anschriften der in dem | weise kommen im bauaufsichtlichen Verfahren bzw. der Bau-
ermittelten Koordinatenbereich tatigen Richtfunkbetreiber, die fir Sie | ausfihrung zum Tragen. Die Hinweise wurden an die Vor-
als Ansprechpartner in Frage kommen, entnehmen. Durch deren | habentrdgerin weitergeleitet. Diese hat die betroffenen Richt-
rechtzeitige Einbeziehung in die weitere Planung ist es ggf. mdglich, | funkbetreiber informiert.
Stérungen des Betriebs von Richtfunkstrecken zu vermeiden.
Kenntnisnahme

8.1 Polizeipra- |Betrachtung der Kriminalitatslage
sident in Eine Recherche zur Kriminalitdtslage ergab keinerlei Auffalligkeiten, | Kenntnisnahme
Berlin Schwer- oder Brennpunkte. Die Einschatzung erfolgte sowohl auf
Zentral- Basis der Auswertung der Kriminalstatistik als auch auf der personli-
stelle fiir chen Wahrnehmung des zustandigen Kontaktbereichsbeamten.

Pravention | Agpekte der Stadtebaulichen Kriminalpravention
- LKA Prav
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1

Stadtebau-
liche Krimi-
nalpraven-
tion (SKP)

Aus Sicht der Stadtebaulichen Kriminalprdvention wird die vorlie-
gende Planung weitgehend positiv bewertet. Die stadtebauliche
Struktur ist robust und tbersichtlich, das Freiflachenkonzept ist nach-
vollziehbar. Durch die Staffelung der Grinflachen werden Aktivitats-
angebote fir unterschiedliche Nutzergruppen geschaffen. Die Spiel-
flachen befinden sich in den Hofbereichen und erméglichen eine
soziale Kontrolle. Positiv ist auch, dass ein Teil der Fahrradstellplatze
dezentral und in der Nahe der Hauseingange verortet wurde.

8.2

Zentralstelle
fur Praven-
tion - LKA
Prav 1
Stadtebauli-
che Krimi-
nalpraven-
tion (SKP)

Kritisch hinterfragt wird jedoch, dass ein Teil der Fahrradstellplatze
auch in Tiefgaragen untergebracht werden soll. Hierdurch erhdht sich
die Diebstahlgefahri.d.R. deutlich und auch das Sicherheitsgefiihl der
Radfahrenden kann beeintrachtigt werden. Aus Sicht der Stadtebau-
lichen Kriminalpravention wird angeregt, die Planung in der Form zu
Uberarbeiten, dass samtliche Fahrradstellplatze dezentral im Aul3en-
bereich oder in den Wohngeb&uden untergebracht werden.

Die Unterbringung eines Grol3teils der Fahrradstellplatze in den
Baukdorpern und Tiefgaragen ist erforderlich, da ansonsten eine
wohnungsnahe Freiflachenversorgung innerhalb des Plan-
gebiets aufgrund des hohen Flachenbedarfs an Fahrradstell-
platzen (insgesamt ca. 1400 Fahrradstellplatze) nicht gewahr-
leistet werden kann. Des Weiteren besteht seitens der Woh-
nungsbaugesellschaft sowie der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Wohnen der Wunsch, einen Grol3teil der Fahr-
rader wettergeschiitzt und sicher unterzubringen, insbeson-
dere Lastenfahrrader.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

8.3

Zentralstelle
fur Praven-
tion - LKA
Prav 1
Stadtebauli-
che Krimi-

nalpraven-
tion (SKP)

Verkehrsaspekte
Allgemein

Der umfangreichen Einschatzung in der verkehrlichen Untersuchung
der Fa. LK Argus GmbH vom 11.06.2020 wird von hier aus im
Wesentlichen zugestimmt.

Verkehrsaufkommen

Durch das Bauvorhaben wird ein spirbar erhéhtes Verkehrsaufkom-
men auf dem Eisenhutweg und den angrenzenden Knotenpunkten
Eisenhutweg/Stubenrauchstral3e/Springbornstral3e zu verzeichnen
sein. In den Verkehrsspitzenzeiten wird sich der Verkehr am 0.g. Kno-
tenpunkt erheblich erhéhen und zu vermehrter Staubildung fihren. In
diesem Zusammenhang sei erwahnt, dass die Stubenrauchstralie

Die Auswirkungen des zusatzlich durch das Bauvorhaben
erzeugten Kfz-Verkehrs auf die umliegenden Knotenpunkte
wurden im Rahmen der verkehrlichen Untersuchung dargestellt
und bewertet. Die Leistungsfahigkeitsuberprifung zeigt, dass
der Knotenpunkt Eisenhutweg/Stubenrauchstraf3e/Springborn-
stral3e fur den Kfz-Verkehr ausreichend leistungsféahig ist und
bleibt. Eine Anpassung des Signalzeitenplans ist fur die ver-
kehrliche Leistungsféahigkeit nicht erforderlich. Inwieweit gleich-
wohl eine Anpassung des Signalzeitenplans erfolgen kann, ist
bei tatsdchlichem Bedarf durch die Fachbehérden abzustim-
men.

Kenntnisnahme
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einen direkten Anschluss an die BAB 113 hat. Eine Anderung der
Lichtzeichenanlagen-Umlaufzeiten, eine langere Grinphase fir den
Eisenhutweg und eine kirzere Grinphase fur die Springbornstral3e
kénnten sich auf diesen Knotenpunkt entlastend auswirken.

8.4 Zentralstelle | Querungshilfen Eine unsignalisierte FuRgangerquerung ist am Eisenhutweg
fur Praven- Aufarund der Vielzahl neuer Anwohner und der zu erwartenden auf H6he von Haus B bzw. der Kindertagesstéatte geplant. Die
tion - LKA grur ; o : N Herstellung der Uberquerung ist im Durchfiihrungsvertrag ge-

" Schulkinder ist mit einem deutlich zunehmenden Ful3géanger- und | _.
Prav 1 . . sichert.
" .| Radverkehr zu rechnen. Um eine sichere Querung der Fahrbahn zur
Stadtebauli- | gortigen Bushaltestelle und der anderen StraRenseite zu gewéhrleis- _
che Krimi- | ten ist die Einrichtung eines FuRgéngeriiberwegs oder einer FuRgan- | Der Stellungnahme wird gefolgt
nalpraven- | ger-Lichtzeichenanlage denkbar. GleichermaBen ware dann der
tion (SKP) | Schulweg firr die in der Nahe befindlichen Schulen (Engelhardt Strae
18, Springbornstral3e 250, Heuberger Weg 37) sicherer gestaltet.
Welche Querungshilfe geeigneter ist, kann erst nach einer Verkehrs-
z&hlung entschieden werden.

8.5 Zentralstelle | Ful3- und Radwege
f_ur Praven- Fur Schulpflichtige, die zu Fuld oder mit dem Rad unterwegs sind, ist Kenntnisnahme
tion - LKA X ; e

" auf dem Eisenhutweg bereits beidseitig ein gut ausgebauter Geh- und
Prav 1
.| Radweg vorhanden.
Stadtebauli-
che Krimi-
nalpraven-
tion (SKP)

8.6 Zentralstelle | Stellplatze Der Nachweis von Stellplatzen ist im Land Berlin — mit Aus-
fur Praven- : N N \ 4 - nahme von behindertengerechten Stellplatzen fur o6ffentlich
tion - LKA tDeIr? éiﬁ:rz,?:rrz:ﬁ"zpdaﬁzmrbpekrvevc?:Rgt'T/gﬁgfgégfrpg&%gft@é Z zugangliche Gebaude — bauordnungsrechtlich nicht erforder-
Prav 1 auf dem Eisenhutweg in z%mittelbarer. Néhe des Planungsggbiets lich. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht kein
Stadtebauli- | erden zur Tageszeit zu einem groRen Teil von den Mitarbeitenden Regelqngserforderms bezuglich der Zahl der “u errichtenden
che Krimi- | ges anlieqenden Gewerbeaebiets in Anspruch aenommen Stellplatze. Im Plangebiet werden private Stellplatze nach Malf3-
nalpraven- J g P g ‘ gabe des Anforderungsprofils durch die stadtische Wohnungs-
tion (SKP) | Die zwei geplanten Pkw-Stellplatze fur den Bring- und Holverkehr der | baugesellschaft von der Vorhabentragerin beriicksichtigt. Fir

Kita mit 80 Platzen sind als nicht ausreichend einzuschéatzen. Um hier

die Ubernahme des Wohnungsbaukomplexes durch eine
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Behinderungen des Fahrzeugverkehrs und Parkverstol3e zu vermei-
den, sollte die Anzahl der Kita-Parkplatze erhéht werden.

stadtische Wohnungsbaugesellschaft besteht bereits eine
Absichtserklarung.

Darliber hinaus wird darauf hingewiesen, dass keine Anreize
fur einen héheren Motorisierungsgrad durch die Errichtung von
mehr Stellplatzen erzeugt werden sollen. Eine geringe Motori-
sierung der zukinftigen Anwohnenden entspricht den Zielen
der Berliner Verkehrspolitik, die eine Minderung der Kfz-Nut-
zung und die Qualitatssicherung und Verbesserung des OPNV
sowie die Starkung des Ful3- und Radverkehrs fokussiert. Die
Anzahl von Kita-Kurzzeitparkplatzen wird nach Abschluss des
Baus je nach Erfordernis mit dem Bezirk abgestimmit.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

8.7

Zentralstelle
fur Praven-
tion - LKA
Prav 1
Stadtebauli-
che Krimi-

nalpraven-
tion (SKP)

Ausbau der PrivatstrafRen

Der Ausbau der Privatstralen A, B und C zu verkehrsberuhigten
Bereichen wird grundsétzlich begrii3t. Nach Betrachtung des Bebau-
ungsplans sind samtliche Parkplatze am Fahrbahnrand angeordnet,
ahnlich wie in einer Wohngebietsstralie. Dies konnte Fahrzeugfuhrer
dazu verleiten sich nicht an die gebotene Schrittgeschwindigkeit zu
halten. Bauliche Malinahmen auf der Fahrbahn, wie z.B. Aufpflaste-
rungen oder zuséatzliche, versetzte Langsparkplatze auf der Fahrbahn
(gegeniiber den angedachten Senkrechtplatzen), wéren als
Lésungen denkbar und entsprdchen dem Charakter eines verkehrs-
beruhigten Bereichs.

Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens sind von den Hinweisen nicht betroffen. Die Hin-
weise kommen im bauaufsichtlichen Verfahren bzw. bei der
Bauausfihrung zum Tragen und wurden an die Vorhaben-
tragerin weitergeleitet.

Kenntnisnahme
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8.8 Zentralstelle | OPNV-Taktung Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
fur Praven- Durch das neue Wohngebiet kann von einer erheblich erhohten Nut- verfahrens sind vom Hinweis nicht betroffen. Der Hinweis wird
tion - LKA = .| an die zustandige Fachverwaltung zur weiteren Abstimmung
Prav 1 zung des OPNV-Angebots_a}usgegangen we_rden, w_eshalb __dle weitergeleitet,

. .| 20-Minuten-Taktung der Buslinie 160 als unzureichend eingeschéatzt
Stadtebauli- | ird, Eine Taktverdichtung der Buslinie auf 10 Minuten ist dringend _
che Krimi- | erforderlich, um dem ansteigenden Bedarf gerecht zu werden. Kenntnisnahme
nalpraven-
tion (SKP)

8.9 Zentralstelle | Sonstige Hinweise Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
fur Praven- Auch bei der spateren Planung sollten kriminalpraventive Aspekte verfahrens sind von den Hinweisen nicht betroffen. Die Hin-
tion - LKA beriicksichtigt werden. Die Planenden sollten ausdrucklich auf Krite- 4gise Kommen im bauaufsichtlichen Verfahren bzw. bel der
Prav 1 . g S ; .| Bauausfuhrung zum Tragen und wurden an die Vorhaben-

. .| rien wie Ubersichtlichkeit, Ausschluss von schwer einsehbaren Berei- traqerin weitergeleitet
Stadtebauli- | chen, gute Orientierung, Behindertengerechtigkeit, generationen- 9 9 '
che Krimi- | jbergreifende Ausstattung, gute Beleuchtung, technische Schutz- _
nalpraven- | maRnahmen etc. hingewiesen werden. Auch geeignete Einbruch- | Keénntnisnahme
tion (SKP) schutzmaf3nahmen sollten von vorneherein zum Einsatz kommen.

Die Zentralstelle fir Pravention der Polizei Berlin bietet hierzu qualifi-
zierte und kostenlose Beratung an.

9 Gemein-
igrr?dGes- Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Kenntnisnahme
planungs-
abteilung

12 IT-Dienst- | Angrenzend an den angefragten Bereich befinden sich im Gehweg | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und an die Vorha-
leitungs- (Deckung 0,6-0,8 m) sicherheitstechnische Anlagen des ITDZ. Bei | bentragerin weitergeleitet. Sollten Tiefbauarbeiten erforderlich
zentrale Tiefbauarbeiten im Bereich der ITDZ-Anlagen bitte besonders Pkt. 6 | werden, erfolgt eine entsprechende Abstimmung mit dem

und 7 der beigefiigten Richtlinie (Rili-TKL) beachten. Versorgungstrager.
Kenntnisnahme

13 Landesamt |Die Prifung der Ubersandten Planungsunterlagen hat aus meiner

far Arbeits- | Sicht keine Einwande oder konkrete Hinderungsgrinde oder|Kenntnisnahme

sonstigen umweltrelevanten Aspekte ergeben.
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schutz, Ge-
sundheits-
schutz und
technische
Sicherheit

Aus dem Zustandigkeitsbereich des LAGetSi sind mir keine
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bekannt, die
von dem Bebauungsplanverfahren betroffen wéaren.

141

Netzgesell-
schaft
Berlin-
Branden-
burg

Es wird hiermit ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in den bei-
gefugten Planunterlagen enthaltenen Angaben und Mal3zahlen hin-
sichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abwei-
chungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass erd-
verlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht auf
dem kirzesten Weg verlaufen. Darlber hinaus sind aufgrund von Erd-
bewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben zur Uber-
deckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der Verlauf der Lei-
tungen sind in jedem Fall durch fachgerechte Erkundungsmafinah-
men (Ortung, Querschlage, Suchschlitze, Handschachtungen usw.)
festzustellen. Im 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 Be-
ginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktuellen farbi-
gen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen
sind in Farbe auszugeben. Bitte prifen Sie nach Ausgabe die Mal3-
stabgenauigkeit. Die Auskunft gilt nur fir den angefragten rdumlichen
Bereich und nur fur eigene Leitungen der NBB, so dass gegebenen-
falls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netz-
betreiber zu rechnen ist, bei denen weitere Auskiinfte eingeholt wer-
den muissen. Die Entnahme von MalRen durch Abgreifen aus den
Planunterlagen ist nicht zuldssig. Stillgelegte Leitungen sind in den
Planen nicht oder nur unvollstdndig enthalten. Eine Versorgung des
Planungsgebiets ist grundsatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen Er-
schlielRungsflachen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dar-
Uber hinaus notwendige Flachen fir Versorgungsleitungen und Anla-
gen sind gemal § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens sind von den Hinweisen nicht betroffen. Die Hin-
weise kommen im bauaufsichtlichen Verfahren bzw. bei der
Bauausfiihrung zum Tragen und wurden an die Vorhaben-
tragerin weitergeleitet.

Kenntnisnahme
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151

50Hertz
Transmis-
sion GmbH

28.1.2021

Im Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets befinden sich unsere:
220-kV-Kabelabschnitt Marzahn — Thyrow — Wuhlheide 291/302

220-kV-Freileitung Marzahn — Thyrow — Wuhlheide 291/302, Mast-Nr.
83 - 84.

Da der Trassenverlauf der Kabelanlage und der Hochspannungsfrei-
leitung sowie dessen Schutzbereiche in der Planzeichnung nicht
nachrichtlich dargestellt sind, ist uns eine korrekte und vollumfang-
liche Bewertung des B-Plans im Hinblick auf die durch beschrankte
personliche Dienstbarkeit und den zugehdrigen Gestattungsverfahren
gesicherten Restriktionen nicht maoglich.

Aus diesem Grund stimmen wir dem B-Plan in der vorliegenden Form
nicht zu.

Folgende Anderung ist erforderlich:

Nachrichtliche Ubernahme des Leitungsverlaufes und des Schutz-
streifenbereiches in den B-Plan

Alternativ kann 50Hertz ein separater Abzug des B-Plans (Inhalts-
und Malfl3stabsgetreu) mit den um die Kabeltrassen und Schutzberei-
che erganzte Inhalte zur Prifung Gibergeben werden.

Fur die nachrichtliche Ubernahme der Kabeltrassen und der Schutz-
bereiche kénnen digitale Daten bei 50Hertz angefordert werden.
Einen Lageplan im PDF-Format haben wir diesem Schreiben beige-
fagt.

Sonstiges:

Hinweis:

Die Stellungnahme vom 28.01.2021 durch den Vortragenden
ist durch die Stellungahme vom 02.02.2021 inzwischen teil-
weise Uberholt (s. Ifd. Nr. 15.5). Die 50Hertz Transmission
GmbH stimmt dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu.

Kenntnisnahme

15.2

50Hertz
Transmis-
sion GmbH

Das EMF-Gutachten entspricht formal leider nicht den aktuellen
gesetzlichen Bestimmungen. Die 26. BImSchV wurde 2013 novelliert.
Das EMF-Gutachten wurde bereits 2004 auf Grundlage der Vor-
planung erstellt und enthielt somit noch nicht den tatséchlich verwen-
deten Kabeltyp und die Leiterfolge. Auf3erdem fehlt in dem Gutachten

Das EMF-Gutachten wurde hinsichtlich der aktuellen gesetz-
lichen Bestimmungen aktualisiert (Muller-BBM, Mérz 2021).
Die zulassigen Grenzwerte der 26. BImSchV fir magnetische
Flussdichte und elektrische Feldstarke werden mit Ausnahme
des direkten Umfelds des Kabelendmasts weder erreicht noch
Uberschritten. Grenzwertiberschreitungen liegen nur im nahen
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die Beriicksichtigung weiterer Feldquellen wie z.B. Funkanlagen. Aus
diesem Grund ist das Gutachten zu Uberarbeiten/aktualisieren.

Umfeld des Kabelendmasts vor: Uberbaubare Grundstiicks-
flachen, nutzbare Freiflachen oder AuRenbereiche der Kita sind
davon nicht betroffen. Innerhalb eines Abstands von 300 m
befindet sich keine ortsfeste Hochfrequenzanlage mit Frequen-
zen zwischen 9 kHz und 10 MHz, welche als Vorbelastung zu
bericksichtigen ware.

Der Stellungnahme wird gefolgt. Keine Anderung der Pla-
nung erforderlich.

15.3 |50Hertz Des Weiteren ist bei der schalltechnischen Untersuchung zu beriick- | Zum Nachweis der Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse ist
Transmis- sichtigen, dass auch die Freileitung unter gewissen Witterungsbedin- | eine Untersuchung zu den Emissionen des Kabelendmasts
sion GmbH | gungen eine Emissionsquelle darstellt (Koronagerdusche). durchgefihrt worden (ALB, Stand: Méarz 2021). Es wird nach-

gewiesen, dass die durch die Leitungen verursachten Gerau-
sche durch den Verkehrslarm tberdeckt werden (im Sinne der
Nr. 3.2.1 der TA Larm durch den 95 %-Pegel) und zu keinen
nachteiligen Immissionen fiihren.

SenUVK Abt. | C stimmt den Ergebnissen zu.

Der Stellungnahme wird gefolgt. Keine Anderung der
Planung erforderlich.

15.4 | 50Hertz Die Festsetzung des o. g. B-Plans und zeitnahe Realisierung des | Die Planung zur Gesamtverkabelung wird begruf3t.

Transmis- Bauvorhabens birgt ggf. einen Konflikt fir die im Zuge des geplanten | _. L _
sion GmbH |B-Plans ,Emile Jeannin / Johannisthal - Globus Baumarkt* Eine kunftige Erdverkabelung der bestehenden Freileitung

gewtnschte Weiterfiihrung der Teilverkabelung. Zu deren Realisie-
rung und dem damit erforderlichen Rickbau des Kabelendmasts
Nr. 84 wirden grol3rAdumige, bautechnologische Flachen bendtigt
werden. Diese wirden bei vorheriger Realisierung der Wohnbebau-
ung in diesem Bereich nicht mehr zur Verfiigung stehen und damit
eine Weiterfihrung der Teilverkabelung ausschliel3en.

hatte eine positive Auswirkung auf das Plangebiet, da die vor-
genannten Belange des Immissionsschutzes ausgeraumt wir-
den. Inwieweit hier eine Planungssicherheit besteht, kann aber
nicht abgeschatzt werden, daher wird im laufenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanverfahren vom Status Quo ausge-
gangen. Bei hinreichender Planung kann mit der/dem kinftigen
Eigentimerin / Eigetimer eine Vereinbarung getroffen werden,
die den Rickbau des Kabelendmasts auf den Flachen inner-
halb des Plangebiets ermd@glicht.
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Keine Anderung der Planung erforderlich.

15.5 |50Hertz Ergénzend zu unserer Stellungnahme vom 28.1.2021 mdchten wir
Transmis- Ihnen mitteilen, dass uns der Vorhabentrager zwischenzeitlich einen | Kenntnisnahme
sion GmbH |um die Kabeltrasse und Schutzbereich erganzten Plan zur Prifung
Ubersandt hat. Die Planung beriicksichtigt die Sicherheitsbereiche
des 220-kV-Kabelabschnitts Marzahn — Thyrow — Wuhlheide 291/302
ausreichend. Aus diesem Grund stimmen wir dem B-Plan nunmehr
zu.
Im Ubrigen gilt unsere Stellungnahme vom 28.1.2021 weiterhin.
16.1 |Vattenfall In dem von lhnen unmittelbar angefragten ortlichen Bereich ist kein
Warme Anlagenbestand der Vattenfall Warme Berlin AG vorhanden.
Berlin AG Kenntnisnahme
16.2 | Vattenfall In dem betrachteten Gebiet befinden sich Niederspannungsanlagen | Regelungsinhalte des Bebauungsplanverfahrens sind von den
Europe der Stromnetz Berlin GmbH. Einen Plan mit den vorhandenen | Hinweisen nicht betroffen. Die Hinweise kommen im bauauf-
Business Anlagen erhalten Sie beiliegend zu diesem Schreiben. sichtlichen Verfahren zum Tragen.
gir]\tl)'ﬁes Fur die geplante Bebauung sind keine Kabelumlegungsarbeiten not- | Die allgemeinen Hinweise hat die Vorhabentrégerin zur Kennt-

wendig. In dem angegebenen Bereich sind weitere Anlagen geplant,
die Planung der Stromnetz Berlin GmbH ist jedoch noch nicht abge-
schlossen. Zurzeit wird das Konzept zur Versorgung der Kunden
erstellt. Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die Versorgung
mdoglicher weiterer Kunden nach der Bebauung kénnen wir zurzeit
keine Aussage treffen.

Unsere Stellungnahme vom 05.08.2018 sowie die lhnen tbergebe-
nen Planunterlagen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sind
weiterhin verbindlich.

Die beigefugte ,Richtlinie zum Schutz von 1 — 110-kV-Kabelanlagen®,
die ,Richtlinie zum Schutz von Freileitungsanlagen 110 kV*, die
,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des
Landes Berlin* und die ,Allgemeinen Hinweise fir Leitungsanfragen
bei geplanten Bauvorhaben* sind zu beachten.

nis erhalten.

Kenntnisnahme
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19

Senatsver-
waltung fur
Finanzen

Abt. 1 G

Gegen die Planung bestehen im Grundsatz keine Bedenken.

Ich bitte jedoch um Beachtung des folgenden Hinweises unserer
Haushaltsabteilung:

»S0llten durch die Anpassung bzw. Erneuerung des im Vermégen des
Bezirks Treptow-Kdpenick befindlichen Wegs, welcher sich an der
Grenze des besagten Grundstiicks befindet (siehe hierzu ,2.6 Ver-
kehrserschliel3ung®, S. 12) oder durch die Verbreiterung des Rad-
wegs (S. 33 ,Erreichbarkeit fir den FuR- und Radverkehr) dem
Bezirk Treptow-Kdpenick Kosten entstehen, so gelten diese erst als
gesichert, wenn die nétigen Mittel im Haushaltsplan aufgenommen
sind und die Finanzierung durch den Bezirk sichergestellt wird."

Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens sind von den Hinweisen nicht betroffen.

Kenntnisnahme

20

Senatsver-
waltung fur
Bildung,
Jugend und
Familie
Abt. 1D

Gegen die vorgesehenen Planungen zur Realisierung zusétzlichen
Wohnraums, zulassigen versorgungsbezogenen Einrichtungen bzw.
Anlagen fur soziale Zwecke innerhalb eines WA gem. 8 4 BauNVO im
Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme ,Berlin
Johannisthal/ Adlershof” bestehen grundsatzlich keine Einwénde.

Fur dieses Neubauvorhaben mit vorgesehene ca. 570 Wohneinheiten
(WoFIS-ID W0901_265, kurzfristiger Fertigstellungshorizont) sowie
innerhalb der Region zusétzlich bedarfserhéhenden Wohnungsbau-
maflnahmen (z.B. Areal Miller Erben mit ca. 1.800 WE) ist zum
Schuljahr 2025/26 der Neubau einer Gemeinschaftsschule — Schul-
zentrum Adlershof mit bis zu méglichen 1332 Schulpléatzen der Jahr-
gangsstufen 1-13 vorgesehen.

Durch die bereits in der Region defizitare Versorgungssituation an
Schulplatzen werden ggf. schulorganisatorische MaRnahmen (bzgl.
ESB) mit kapazitatserh6henden Interimsldsungen erforderlich. Neben
der fortlaufenden Platzauslastungsdokumentation erfolgt der
konkrete Bedarfsdeckungsnachweis durch den bezirklichen Schul-
trager, welcher eine Kopie dieses Schreibens erhalt.

Kenntnisnahme

21

Senatsver-
waltung fur
Wirtschaft,

Keine Einwande

Kenntnisnahme
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Energie

und
Bertriebe
23.1 |Senatsver- |Der Planungsstand FNP Berlin in der Fassung der Neubekannt- | Die flr die Berichtigung des FNP erforderlichen Abstimmungs-
waltung fur | machung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am | prozesse sind auf Fachebene erfolgt.
Stadtent- 15. September 2020 (ABI. S. 5060) stellt das Plangebiet als Gewerb-
wicklung liche Bauflache dar. Die im Bebauungsplan vorgesehene Festsetzung | per Stellungnahme wird gefolgt
und eines Wohngebiets kann daraus nicht entwickelt werden.
\(ggzgsc) Es liegen allerdings die Voraussetzungen fir die Anwendung von
§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB vor. Auf diesem Wege kann der Bebau-
| B ungsplan dennoch aufgestellt werden. Der Flachennutzungsplan wird
in diesem Fall im Wege der Berichtigung angepasst.
Dafur bedarf es allerdings vor der Festsetzung des B-Plans einer
Befassung des Senats zu der beabsichtigten Berichtigung des FNP.
Um die dafir erforderliche Senatsvorlage zeitgleich mit der Senats-
vorlage des Bebauungsplans zu erstellen bzw. in den Senat einzu-
bringen, bendtigt das Referat | B rechtzeitig eine Information zum be-
schlussreifen Entwurf des B-Plans.
23.2 | SensSw Kapitel 3.4 StEP Wohnen 2030, S. 12 der Begriindung: Die Begriindung wurde entsprechend korrigiert.
IB Der Bezug zum ,Neubaubereich Johannisthal/ Adlershof* mit insge- )
samt ca. 1.800 Wohneinheiten stammt aus dem inzwischen nicht | Der Stellungnahme wird gefolgt
mehr giiltigen StEP Wohnen 2025 und ist entsprechend zu aktualisie-
ren: Neues Stadtquartier Johannisthal/ Adlershof mit insgesamt ca.
5.000 WE. Die Aussage im letzten Satz des Abschnitts, der StEP
Wohnen 2030 wirde Potenziale fir max. 179.000 WE benennen, ist
nicht richtig (veralteter Zwischenstand) und sollte gestrichen werden.
25 SenSwW Keine Einwénde
VS 12 Kenntnisnahme
26 SenSW Mit dem Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fir | Auch wenn das Berliner Modell der kooperativen Bauland-
WBL 14 den Neubau von ca. 570 Wohneinheiten und einer Kindertagesstéatte | entwicklung hier nicht zur Anwendung kommt, wurden mit der

132




mit ca. 80 Platzen geschaffen werden. Wie in der Begriindung zum
Bebauungsplan richtig dargestellt, ist die Voraussetzung fir die
Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwick-
lung nicht gegeben, da das Vorhaben im Geltungsbereich der stadte-
baulichen Entwicklungsmafinahme Berlin-Johannisthal / Adlershof
liegt.

Die Belange der Wohnungsbauleitstelle sind nicht beriihrt.

Die Entscheidung, ob vertragliche Vereinbarungen in Anlehnung an
das Berliner Modell getroffen werden, liegt im Ermessen des Planauf-
stellers.

Vorhabentrégerin vertragliche Vereinbarungen im Hinblick auf
die Versorgung mit sozialer Infrastruktur sowie mietpreis-
gebundenen Wohnraum getroffen, soweit dies mit den beson-
deren Bestimmungen und Anforderungen der stadtebaulichen
Entwicklungsmal3inahme in Einklang steht.

Kenntnisnahme

27.1 |Senatsver- |Bereitsin der friihzeitigen Beteiligung und auch im weiteren Verfahren | Je nach Regelungsinhalten kénnen Malinahmen und Vor-
waltung fur |sind die verkehrlichen Belange vorgetragen und gegentiber dem Vor- | schlage innerhalb des Festsetzungsgeriists des vorhaben-
Umwelt, habentrager und dem Ersteller der Verkehrsuntersuchung (LK Argus) | bezogenen Bebauungsplans aufgenommen werden.

Verkehr kommuniziert worden. Bisher wurden nicht alle unsere Hinweise tber-
und nommen bzw. bertcksichtigt. Nachfolgend sind die Schwerpunkte | kenntnisnahme
Klimschutz |noch einmal zusammengestellt, obwohl eine Wiederholung bereits
(SenUVK) |vorgebrachter Hinweise ja eigentlich nicht erforderlich ware. Da in
VB Entwicklungsgebieten die Zustandigkeit fur die verkehrlichen Belange
und Vorgaben fir alle Stral3en bei SenUVK liegt, bestehen wir darauf,
2.2.2021 : .
dass all unsere Hinweise auch entsprechend aufgenommen und
gewdrdigt werden.

27.2 | SenUVK Beziglich Kapitel 3.4 der Begriindung wird der Hinweis gegeben, | Soweit die Karten zum Gbergeordneten Stral3ennetz verwendet

VB dass die Karten zum Ubergeordneten StralRennetz (Bestand und |werden, wurde der Hinweis zur Angabe der Karte mit Zugriffs-

Planung) fortlaufend aktualisiert werden und vom StEP Verkehr los-
gel6st zu betrachten sind. Daher ist bei Verwendung der Karten stets
die nachfolgende Website mit Zugriffsdatum als Quelle anzugeben:

https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/strassen-
und-kfz-verkehr/uebergeordnetes-strassennetz/

Die derzeitigen Karten sind fur den ,Bestand 2017 und die ,Planung
2025" ausgelegt. Die Bezeichnung ist in der Begrindung ggf. zu
korrigieren.

datum in die Begriindung aufgenommen.

Der Stellungnahme wird gefolgt
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27.3

SenUVK
IVB

Im Vorfeld der Behordenbeteiligung wurde in Bezug auf die verkehr-
liche Untersuchung (LK Argus, Stand: 06.12.2019) bereits darauf hin-
gewiesen, dass die aktuellen Ergebnisse der Haushaltsbefragung
~Mobilitét in Stadten — SrV 2018“ vorliegen:

https:/www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsdaten/zahlen-und-
fakten/mobilitaet-in-staedten-srv-2018/

Obwohl diese Studie zum Zeitpunkt der Bearbeitung noch nicht vor-
lag, sollte sie im weiteren Verfahren dennoch Bericksichtigung
finden. Hinsichtlich der verkehrlichen Betrachtung ist zumindest ein
Abgleich durchzufiihren, um auch die weitere Verwendung der ver-
alteten Kennwerte aus SrV 2013 besser zu begriinden. Die in der
FuBnote 14 (S. 11 der Verkehrsuntersuchung) vorliegende Begrin-
dung ist unzureichend.

Die Begriindung wurde entsprechend erganzt.

Der Stellungnahme wird gefolgt

27.4

SenUVK
IVB

Es wird der Hinweis gegeben, dass die im Leitfaden ,Hinweise und
Faktoren zur Umrechnung von Verkehrsmengen® (SenUVK, Maérz
2017) dargestellte Bezeichnung ,Lkw > 3,5t zul. GG" nicht mit
~Schwerverkehr > 3,5t zul. GG* zu verwechseln ist. Die entsprechen-
den Umrechnungs- und Hochrechnungsfaktoren sind daher auch
nicht auf den Schwerverkehr (bzw. Busse) zu uUbertragen (siehe
Tabelle 13 und 14 der schalltechnischen Untersuchung). Fir eine Ab-
schatzung der relevanten Busverkehre sind andere Methoden not-
wendig. Hier kann beispielsweise auf Fahrplane der BVG zurlickge-
griffen werden. Als weiteres Hilfsmittel kénnen die Hochrechnungser-
gebnisse der SenUVK, Abt. I C im Umweltatlas (,Verkehrsmengen
2014", DTV 2014) herangezogen werden. Fur die Linienbusse wurden
hierfir die RBL-Daten (Echt-Fahrten) der BVG im VMZ-System iQ
Traffic ausgewertet und mit dem DTVw der Reisebusse plausibilisiert.
Die Angaben von Lkw- und SV-Anteile sind insbesondere hinsichtlich
der Eingangsdaten von schalltechnischen Untersuchungen klar zu
differenzieren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist nachvollzieh-
bar, dass der Linienbusverkehr sich nicht statistisch analog ver-
halt wie der Lkw-Verkehr. Die Umrechnung der DTVw-Werte
(Montag bis Freitag) fur den Schwerverkehr als Summe der
Lkw und Busse in jahresmittlere DTV-Werte erfolgte mit dem
Faktor 0,81. Da die Taktfrequenz des Busverkehrs an Wochen-
enden (Sa und So) im Vergleich zu den Werktagen (Mo bis Fr)
verringert ist, ergibt sich nur eine geringfliigige Abweichung zu
dem statistisch ermittelten Faktor 0,81. Fir die Tag-Nacht-Auf-
teilung des Schwerverkehrs wurden die Umrechnungsfaktoren
87 % von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr und 13 % von 22.00 Uhr bis
6.00 Uhr verwendet. AuRerdem erfolgte die Umrechnung des
Schwerverkehrs Gber 3,5 t zul. Gesamtgewicht auf die gemaf
der Berechnungsvorschrift RLS-90 maf3geblichen Lkw > 2,8 t
mit dem Faktor 1,2, der hier somit auch auf die im Schwerver-
kehrsanteil enthaltenen Busse angewendet wurde.

Die auf dem Eisenhutweg verkehrende Buslinie 160 wird von
Montag bis Freitag in der Zeit von 05.10 Uhr bis 0.50 Uhr und
an Wochenenden von 07.10 Uhr bis 0.50 Uhr im 20-Minuten-
Takt je Richtung bedient. Eine Auswertung des aktuellen Fahr-
plans ergab eine Tag-Nacht-Aufteilung von ca. 82 % zu 18 %.
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Somit ergibt sich fur die Busse ein etwas héherer Nachtanteil
als fur die Lkw. Auf dem Abschnitt des Eisenhutwegs zwischen
Stralle am Flugplatz und Johannes-Sasse-Ring, der fur die
Gerauscheinwirkung des Eisenhutwegs auf das Plangebiet
malfigeblich ist, wirde sich damit der Lkw-Anteil nachts pn von
3,1 % auf 3,5 % bzw. von 3,3 % auf 3,7 % erhdhen. Der Emis-
sionspegel gemall RLS-90 erhoht sich nachts um maximal
0,3 dB von 53,4 auf 53,7 dB(A).

Die getrennte Betrachtung der Verkehrsmengen der Lkw und
der Busse ergibt rechnerisch eine geringfiigige Erhéhung des
Emissionspegels nachts auf dem Eisenhutweg. Auf die schall-
technische Bewertung der Verkehrslarmimmissionen an den
geplanten Gebduden und auf die zu treffenden Schallschutz-
mafinahmen hat dies keine Auswirkungen.

Keine Anderung der Planung.

27.5 |SenUVK In der Frihspitze wurde fur den Kfz-Verkehr — entgegen der Aussage | Die Begriindung wurde entsprechend korrigiert.
VB auf S. 27 der Begrundung — eine Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs
von B ermittelt (siehe Tab. 8 auf S. 23 des aktuellen Berichtsentwurfs | per Stellungnahme wird gefolgt
zur Verkehrsuntersuchung).
27.6 | SenUVK Durch die Bushaltestelle "Johannes-Sasse-Ring" der Buslinie 160 ist | Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
VB das Plangebiet innerhalb des im NVP 2019-2023 definierten Erschlie- | verfahrens sind von den Hinweisen nicht betroffen. Die maxi-

Rungsstandard erschlossen. Diese Haltestellenlage am Rande des
Gebiets wird im Hinblick des ErschlieBungsbereiches tber direkte und
kurze Wege und der geplanten inneren Wegefilhrung weiterhin
kritisch betrachtet. Sie gehort aus verkehrsplanerischer Sicht in die
Peripherie des neu geplanten, dicht bebauten Wohngebiets und ware
dort auch verkehrssicher und barrierefrei herzustellen. In diesem
Zusammenhang ist auch der geplante FGU zu bewerten und einzu-
ordnen.

Auch der aktuelle Berichtsentwurf kann die vom OPNV-Aufgaben-
trAgers grundsatzlich kritisierte Standortauswahl fir eine derartige

male Entfernung eines kinftigen Hauseingangs zur Bushalte-
stelle Johannes-Sasse-Ring oder Akeleiweg betrégt rund
300 m Luftlinie. Die ErschlieBungsstandards des Nahverkehrs-
plans 2019-2023 sehen fir hohe Nutzungsdichten einen Ziel-
wert von 300 m bzw. einen Toleranzwert von 400 m Luftlinie
zur nachstgelegenen OPNV-Haltestelle vor. Bedenken seitens
des OPNV-Aufgabentragers bestehen gemal Stellungnahme
(Ifd. Nr. 3) nicht. Der geplante Fu3gangeriberweg wird nach
den aktuellen Standards der Technik hergestellt und liegt im
Bereich der voraussichtlich haufigsten Querungslinien der
Gehenden. Die genaue Lage wird mit dem bezirklichen Tief-
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Verdichtung durch Wohnungsbau nicht entschéarfen. Die bereits frih-
zeitig gegebenen Hinweise zur Berlcksichtigung der Belange des
OPNV sind immer noch nicht ausreichend eingeflossen. Es fehlt hier-
bei die Herleitung der Verkehrsbedirfnisse und entsprechende
Empfehlungen fir mégliche zu entwickelnde OPNV-Varianten bzw.-
Lésungsmaoglichkeiten. Dies ist zuvor im Rahmen der Erstellung des
Verkehrsgutachtens gegeniber dem Auftragnehmer LK Argus
kommuniziert worden.

bauamt abgestimmt. Dies ist im Durchflihrungsvertrag gesi-
chert. Fir eine Optimierung der FuRwegeverbindungen sind in-
nerhalb des Plangebiets zwischen allen Gebduden und Frei-
flachen Wegebeziehungen vorgesehen, die eine moglichst
direkte Anbindung an den Eisenhutweg bzw. an die Bushalte-
stellen ermdglichen. Eine Umverlegung der Bushaltestellen
hatte zudem nachteilige Auswirkungen auf die Erreichbarkeit
bestehender Wohngebiete, die Entfernung zwischen den
Haltestellen  Johannes-Sasse-Ring und  Stubenrauch-
str./Springbornstr betragt bereits rund 550 m.

Festsetzungen zu Neueinrichtungen und Umverteilung der
bestehenden Haltestelleneinrichtungen sind nicht Gegenstand
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens.

Eine OPNV-Mobilitatskonzeption ist nicht Bestandteil der ver-
kehrstechnischen Untersuchung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Die zusténdigen Fachbehdrden des Landes
Berlin und der BVG sind hinsichtlich des Ausbaus des Ver-
kehrsangebots im Entwicklungsgebiet in Abstimmung. Der
Bedarf ergibt sich insgesamt aus der Gesamtentwicklung in der
Entwicklungsmalinahme.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

27.7

SenUVK
IVB

Es handelt sich dabei auch um Auswirkungen auf3erhalb des
Geltungsbereichs des VE-Plans, die fur eine Gesamtbeurteilung der
verkehrlichen ErschlieBung des konkreten VE-Plans erforderlich ist.
Konkret missen folgende Aspekte beachtet werden:

- Kapazitaten/Leistungsfahigkeit im Zulauf auf die jeweiligen Bahn-
hofe (Busspur, Haltestellen, etc.)

- Auswirkung auf die Knotenpunkte (auch fir OPNV und FufR- und
Radverkehr in Bezug auf das Berliner Mobilitdtsgesetz, erforderliche
Bevorrechtigungen und Ldsungsvorschlage)

Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens sind von den Hinweisen nicht betroffen. Grol3-
raumige Mobilitatskonzepte Uberschreiten den dblichen Rah-
men einer verkehrstechnischen Untersuchung. Die Forderung
entspricht einer gesamtheitlichen OPNV-Konzeption fiir den
gesamten Entwicklungsbereich Adlershof/ Johannisthal unter
Berticksichtigung aller geplanten Vorhaben. Dies ist durch die
Vorhabentragerin nicht zu leisten und widerspricht dem Grund-
satz der Angemessenheit. Fir Gbergeordnete Planungen inner-
halb der Entwicklungsmaflinahme ist die WISTA.Plan zustén-
dig.
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- Prufung der Mdglichkeiten fir Einrichtung von Busspuren, einschl.
der Voraussetzungen fur deren Umsetzung, sowie

zeitlicher Vorlaufe zur Umsetzung auf dem gesamten Linienverlauf
(im Zusammenhang mit dem geplanten OPNV-Liniennetz).

Der im aktuellen Berichtsentwurf zur Verkehrsuntersuchung zur
ErschlielBung als notwendig berechnete Takt hat einen Fahrtenum-
fang, der regelmalfig die Einrichtung einer Busspur rechtfertigt. Da
das Verkehrsgutachten eine derart dichte Busfolge als notwendig er-
achtet, ist eine entsprechende Trasse fiir eine Busspur zu prifen und
ggaf. freizuhalten. Mit der geplanten Verdichtung des Busverkehrs ent-
steht dariiber hinaus eine Uberlastung im Zulauf auf die nachstliegen-
den S-Bahnhotfe Schoneweide und Adlershof, auf die das Wohngebiet
zu erschliel3ende Buslinie sinnvoller Weise auszurichten wére. Daher
sind Busspuren auch im weiteren Streckenverlauf als Folge dieses
Vorhabens notwendigerweise einzurichten.

Bezuglich der Mdglichkeiten der Einrichtung einer Busspur in der
Rudower Chaussee finden derzeit auch Abstimmungsgesprache
unter anderem mit dem Bezirk, als Stral3enbaulasttrager, der BVG
und den Verkehrsbehérden statt.

Der vom Vorhabentrager genannte Hinweis auf das geplante Mobili-
tatskonzept ist nicht ausreichend, da der Stellungnahme zu entneh-
men ist, dass der Schwerpunkt des Konzepts auRerhalb des OPNV
liegen soll, was aufgrund der unginstigen Lage in Bezug auf die
OPNV-ErschlieRung und auch unter der verkehrspolitischen Zielstel-
lung des Landes Berlin nicht tragbar erscheint.

Dariber hinaus ist die Einrichtung einer Busspur nur auf Léange
des Vorhabengebiets verkehrstechnisch wenig sinnvoll, ein
Eingriff in die benachbarten Privatgrundstiicke entlang des
Eisenhutwegs zur Herstellung des erforderlichen Stral3enquer-
schnitts erscheint zweifelhaft. Ein entsprechender Straf3en-
guerschnitt hatte mit Herstellung des Eisenhutwegs in den
Jahren 2008/2009 erfolgen mussen, da die verkehrliche
Entwicklung innerhalb der Entwicklungsmal3nahme bereits zu
diesem Zeitpunkt absehbar war.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

27.8

SenUVK
IVB

Die teilweise nur 3,50 m breiten (private) Verkehrsflachen im Inneren
des Gebiets sind auch in Bezug auf die erforderliche Entwésserung
und die zu erfullenden verkehrlichen Funktionen zu hinterfragen.

Die entwéasserungstechnische Funktionalitdt ist
Entwéasserungskonzept (ifs, Juli 2019) nachgewiesen.

gemanf

Die private Verkehrsflache weist Uberwiegend einen Quer-
schnitt von 6 m auf und ist als verkehrsberuhigte Mischver-
kehrsflache geplant. Die benannte Breite von 3,5 m tritt ledig-
lich an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze auf einer Léange
von rund 130 m auf. Durch den geplanten Einrichtungsverkehr
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und ohne angrenzende Stellplatze ist eine Breite von 3,5 m in
diesem Abschnitt auskémmlich.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

27.9

SenUVK
IVB

In der Begrindung wird benannt, dass die vorhandenen Radwege im
offentlichen Stral3enland mit 1,60 m Breite nicht den Anforderungen
des MobG entsprechen und eine Verbreiterung auf 2,00 m erfolgen
sollte. Es fehlt jedoch eine Priifung, ob dies im vorhandenen Stra-
Renraum des Eisenhutwegs auch unter den erforderlichen Breiten far
den Fulverkehr moglich ist. Ggf. waren hier zur Verbreiterung der
Stral3enverkehrsflachen (auch fur die o.a. Haltestelle) eine zusatz-
liche Verkehrsflache durch Festsetzung in diesem VE-Plan auszu-
weisen und festzusetzen.

Der Nachweis entsprechender Anforderungen der Funktionali-
tat der ausgebauten Rad- und Ful3wege im Sinne des Mobili-
tatsgesetzes ist nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans, die Leistungsféahigkeit ist nachgewiesen.
Eine Inanspruchnahme des Grundstiicks fir die Ausweitung
der StraBenverkehrsflachen ist nicht geplant.

Da die Verkehrsflache des Eisenhutwegs auf nérdlicher und
sudlicher Seite insgesamt zwischen ca. 1,20 m bis 4,0 m breiter
ist, als die ausgebaute StralRe, bzw. die ndrdlichen Senkrecht-
parker und Grundstiickszufahrten entfallen kénnten, besteht
die Mdoglichkeit einer Erweiterung der Ful3- und Radwege-
anlagen. Die potenziellen Erweiterungsflachen sind bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan XV-58ba als Verkehrsflache
festgesetzt. Eine weitere Behandlung im Rahmen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanverfahrens 9-17VE ist nicht not-
wendig.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

27.10

SenUVK IV
B

Es wird davon ausgegangen, dass die erforderlichen Genehmigun-
gen zur Bebauung innerhalb des 40 m anbaufreien Bereichs der
A 113 von der SenUVK, Abt. V sowie bezlglich der Baukérperhéhen
im Bereich des Luftraums des BER von der Flugsicherung vorliegen.

Die erforderlichen Genehmigungen zur Anbaufreiheit wurden
mit Bescheid vom 30.04.2021 erteilt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

28

SenUVK
| C 210

Keine Einwande Die Planflachen liegen aul3erhalb von Achtungsab-
stdnden oder angemessenen Sicherheitsabstdnden von Betriebs-
bereichen mit Pflichten nach der Storfallverordnung (12. BImSchV).
Meine Zustéandigkeit ist daher nicht betroffen.

Kenntnisnahme
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29.1

SenUVK
I1 D25

Das vorliegende Entwasserungskonzept wurde bereits fachlich ge-
pruft; mit Stellungnahme SenUVK, Il D 44 vom 31.05.2019 wurde fest-
gestellt, dass bei einer Umsetzung der angegebenen Versickerungs-
bzw. Rickhalterdume keine Einwédnde gegen eine Umsetzung des
B-Plans 9-17 VE bestehen.

Nach dem vorliegenden Planmaterial des 9-17 VE sollen die Maf3nah-
men zur Entwasserung des Plangebiets durch die textliche Festset-
zung Nr. 20 abgesichert werden. Gleichwohl rege ich an, das Entwas-
serungskonzept (z.B. als Anlage) zu einem Bestandteil des stadte-
baulichen Vertrages werden zu lassen.

Das Entwéasserungskonzept ist Bestandteil des Durchfihrungs-
vertrags.

Kenntnisnahme

29.2

SenUVK
I1 D25

Hinweise zur Entwésserung

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist eine wasser-
behdrdliche Erlaubnis nach den 88 8; 9; 10 und 48 des Gesetzes zur
Ordnung des Wasserhaushalts (Wasser-haushaltsgesetz - WHG) in
Verbindung mit den 88 14 und 16 des Berliner Wassergesetzes
(BWG) erforderlich. Ich weise darauf hin, dass das Niederschlags-
wasser der Plan-strae 1 vor Einleitung in den Regenwasserkanal
vorgereinigt werden muss. Fur das mittelbare Einleiten ist eine was-
serbehdrdliche Genehmigung nach 8§ 29 des Berliner Wasser-
gesetzes (BWG) erforderlich. Die abschlieRende Erlaubnis- und
Genehmigungsfahigkeit ergibt sich erst aus den konkreten Antrags-
unterlagen im gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis- und Geneh-
migungsverfahren.

Hinweise zum Tiefbau

Bei der Umsetzung des o.g. Vorhabens sollen Grundwasser-
benutzungen erfolgen, dabei ist folgendes zu beachten:

Das Entnehmen, Zutageftrdern, Zutageleiten bzw. Ableiten von
Grundwasser sowie Einbringen bzw. Einleiten von Stoffen in das
Grundwasser stellen nach den Bestimmungen des § 9 Abs. 1 des

Die Hinweise wurden an die Vorhabentréagerin weitergeleitet.

Kenntnisnahme
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Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) Benutzungen dar, die in Verbin-
dung mit § 46 Abs. 1 Nr. 1 bzw. § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG einer
wasserbehdrdlichen Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 WHG bedurfen.

Um die Auswirkungen der Grundwasserférderung auf Umgebung,
Gebaude, Anlagen Dritter sowie auf Schutzgiter, insbesondere bei
Altlasten, zu minimieren, werden haufig Bauausfihrungen in
»1rogbauweise” (Baugrube mit einer Dichtheit von mindestens 1,5 I/s
x 1.000 m2 der benetzten Wand- und Sohlflache) gefordert.

Im eigenstandigen wasserbehdrdlichen Verfahren wird geprift,
welche Auswirkungen die beantragten Grundwasserbenutzungen tat-
séchlich haben werden.

Fur die stofflichen Benutzungen des Grundwassers, d.h. unterhalb
des HGW/zeHGW, sind die Anforderungen des § 48 des Wasser-
haushaltsgesetzes einzuhalten (Grundwasservertraglichkeit).

In Abhangigkeit von den geplanten Grundwasserentnahmen ist eine
UVP-Vorprifung oder eine Umweltvertraglichkeitsprifung im Rah-
men des wasserrechtlichen Erlaubnis-verfahrens nach § 3a des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in Verbin-
dung 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 Betreiben von Brunnen und die Erdwarmenutzung.

In den wasserrechtlichen Verfahren (Wasserhaltungen, Brunnen,
Erdwarme usw.) erfolgt jeweils die Beteiligung der zustdndigen Altlas-
tenbehdrde. Sind fur den beplanten Bereich Eintréage im Bodenbelas-
tungskataster BBK oder weitergehende diesbezigliche Erkenntnisse
vorhanden, kénnen fiir die Feststellung der Erlaubnisfahigkeit und fir
die Ausfihrung von Grundwasserbenutzungen MalRnahmen zur Er-
mittlung und/oder Uberwachung der Grundwasserqualitit im Bereich
der Grundwasserbenutzungen erforderlich werden (z. B. Forderwas-
seruntersuchungen, Grundwassergutemessstellen).
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30.1

SenUVK
| C 38

Sie erhalten den ersten Teil der Stellungnahme, die sich auf die
gesetzlichen Grundlagen der 88 47 ff. BImSchG, Luftreinhalteplane
und Larmminderungsplanung, stitzt.

Es existieren keine lufthygienischen Bedenken zum Bebauungsplan
9-17 VE.

Kenntnisnahme
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30.2

SenUVK
| C 38

Es wird empfohlen, die durch die Erker abgeschirmten Bereiche der
Stadtvillen in der Begriindung zum Bebauungsplan unter dem Aspekt
der larmrobusten Geb&udestruktur aufzunehmen und die Nutzung
dieser durch Erker abgeschirmten Bereiche fir Fenster von Aufent-
haltsraumen umfangreich zu sichern. Damit trotz der wenig l&rm-
robusten (Grob-)Struktur der Stadtvillen l&rmrobuste Feinstrukturen
wesentlich zur Sicherung des Gesundheitsschutzes beitragen kon-
nen, missen die larmrelevanten Wirkungen mdglichst gut ausge-
schopft und gesichert werden.

Die Begriindung wurde entsprechend erganzt.

Der Stellungnahme wird gefolgt

30.3

SenUVK
IC 38

Ich bitte Sie auRerhalb meiner Zustandigkeit, die nachfolgenden Hin-
weise aus der Sicht des Schutzes vor Gewerbelarm zu beriicksichti-
gen:

Die Stellungnahme kann leider noch nicht final erfolgen, da mit der
aktuellen Sichtung der Unterlagen noch eine weitere gewerbliche
Gerauschquelle identifiziert wurde, die aktuell seitens der Firma ALB
bewertet wird. Die diesbeziglichen Hinweise folgen daher spater. Der
vorliegende Teil der Stellungnahme beruht auf der Begriindung zum
Bebauungsplan vom 04.01.2021 sowie auf dem zugehorigen Schall-
gutachten der Fa. ALB Nr. EIS 17.084.02P Version 3 vom 31.10.2020.

Die Emissionsansatze der gewerblichen Schallquellen wurden im
Schallgutachten konservativ gewahlt und fuhrten an den der Auto-
bahn zugewandten Fassaden teilweise zu Uberschreitungen der

Immissionsrichtwerte der TA Larm. Der theoretische Ansatz zur Er-
mittlung des 95 %-Uberschreitungspegels der von der Autobahn

ausgehenden Verkehrsgerausche ist fir den vorliegenden Fall im
Rahmen der Prognosegenauigkeit angemessen und belegt die Uber-
deckung der anlagenbedingten Gerdusche im Sinne der Nr.

3.2.1der TA Larm. Die aus diesem Ansatz gezogenen Konsequenzen
sind sachgerecht.

Diese Argumentation ist in der Begrindung zum B-Plan im Kap. 3.5.1,
S. 47 nicht richtig dargestellt. Dort heil3t es: "Der Verkehrslarm ber-
schreitet insgesamt die Beurteilungspegel des Gewerbeldrms, auch

Die Begruindung wurde entsprechend korrigiert.

Zum Nachweis der Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse ist
zwischenzeitlich eine Untersuchung zu den Emissionen des
Kabelendmasts durchgefuihrt worden (ALB, Méarz 2021). Es
wird nachgewiesen, dass die durch die Leitungen verursachten
Gerdusche durch den Verkehrslarm tberdeckt werden (im
Sinne der Nr. 3.2.1 der TA Larm durch den 95 %-Pegel) und zu
keinen nachteiligen Immissionen fiihren.

SenUVK Abt. | C stimmt den Ergebnissen zu.

Der Stellungnahme wird gefolgt.
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unter Beriicksichtigung der Impulszuschlage, um 10 dB." Mit dieser
Begriindung wére eine Uberdeckung im Sinne der Nr. 3.2.1 der
TA Larm nicht nachgewiesen und es mussten schallmindernde Malf3-
nahmen erwogen werden.

Es sollte wie folgt umformuliert werden: "Der 95 %-Uberschreitungs-
pegel des Verkehrslarms ist an allen Immissionsorten, an denen die
Richtwerte der TA La4rm vom Beurteilungspegel des Gewerbelarms

Uberschritten werden, hoher als die nach TA Larm ermittelten Beur-
teilungspegels der gewerblichen Gerausche. Es liegt eine Uber-
deckung der gewerblichen Gerausche im Sinne der Nr.3.2.1 der
TA Larm vor."

Sollte obenstehende Formulierung nicht lbernommen werden, dann
sollte die Zustimmung des Gutachters zur entsprechenden Formulie-
rung eingeholt werden.

Bei Fragen zu Themen des Gewerbeldrms wenden Sie sich bitte an
Herrn Dr. Volker Pischke,

| C 14, Tel. 030-9025-2262.

31.4

SenUVK
Abt. V
Abt. VB E

Ich bitte die Belange der o6ffentlichen Beleuchtung fur alle unten
Stehenden Vorhange wie folgt aufnehmen zu lassen:

- Sind von der BaumafRnahme Anlagen der 6ffentlichen Beleuchtung
des Landes Berlin, einschlief3lich der Netzanschlussleitungen, betrof-
fen, ist die Vorgehensweise mit dem Betreiber, Stromnetz Berlin
GmbH, BerlinLicht, DG-AL, Eichenstral3e 3A, 12435 Berlin, Telefon
030/49202 8100 abzustimmen. Das gilt auch bei Auswirkungen auf
die Beleuchtungsqualitat.

- Arbeiten an den Anlagen der o&ffentlichen Beleuchtung und
Provisorien gehen zu Lasten des Verursachers.

- Ein neues Beleuchtungskonzept sollte sich harmonisch in das
Gesamtensemble einfiigen und die entsprechende funktionelle und

gestalterische Tag-und Nachtwirkung zeigen.

Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens sind von den Hinweisen nicht betroffen. Die
Hinweise wurden der Vorhabentragerin zur Kenntnis gegeben.

Kenntnisnahme
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- Eine neu zu errichtende 6ffentliche Beleuchtungsanlage kann in den
Bestand der o6ffentlichen Beleuchtung Berlins ibernommen werden
(BerlStrG).

- Fur offentliche Strallenbaumal3nahmen ist ein Beleuchtungsprojekt
beim Betreiber der 6ffentlichen Beleuchtung Berlins einzureichen.

- Die Kosten fur die Beleuchtungsmaf3nahme sind in die Baumal3-
nahme mit aufzunehmen.

31.5

SenUVK
Abt. V

Abt. VD

Die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abtei-
lung V - Tiefbau, Bereich Ingenieurbau, Erhaltung / Betrieb (damals
SenUVK, V Ol — momentan SenUVK, V D) hatte am 28.06.2018 noch
in der Funktion als Auftragsverwaltung fur den Bund fir die Autobahn
A 113 eine Stellungnahme zum 9-17 VE abgegeben. Hierin waren
Forderungen in Bezug auf vorhandene Ingenieurbauwerke (Larm-
schutzwand und Verkehrszeichenbriicke) formuliert.

Zwischenzeitlich ist das Grundgesetz geandert worden. Seit dem
01.01.2021 verwaltet der Bund die Autobahnen selbst.

Ab dato nimmt

Die Autobahn GmbH des Bundes (AdB)
Niederlassung Nordost

An der Autobahn 111

16540 Hohen Neuendorf

im Mitwirkungsverfahren nach 8 9 Abs. 7 FStrG entsprechend der
nach 8 1 Abs. 2 Satz 1 Nummer 12 InfrGGBV erfolgten Beleihung die
Beteiligung im Bebauungsplanverfahren auch fiir alle Autobahnen im
Land Berlin wahr. Die AdB ist ab sofort direkt zu beteiligen.

Das gilt auch fiur laufende Verfahren. Eine Weiterleitung ist SenUVK
untersagt.

Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens sind von den Hinweisen nicht betroffen. Die Auto-
bahn GmbH wurde beteiligt, s. Ifd. Nr. 38.

Kenntnisnahme

144




Fur den Aufgaben- und Verantwortungsbereich zu Ingenieurbauwer-
ken des Landes Berlin nach AZG i. V. m. ZustKatAZG Nr. 10 Abs. 6
gibt SenUVK, V D Fehimeldung ab.
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31.6 |[SenUVK Das Bebauungsplanverfahren ist grundsatzlich nicht geeignet, | Der Hinweis wurde der Vorhabentrdgerin zur Kenntnis gege-
Abt. V Recherchen/Aktivitaten beziglich der Ermittlung und Bergung von | ben.
V E 25/ V E | Kampfmitteln auszulésen.
1 Die Kampfmittelverordnung (KampfmittelV) sowie die diesbeziigliche | Kénntnisnahme
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung und Bergung von Kampfmitteln
im Land Berlin sind zu beachten.
Vorhandene ordnungsbehdrdliche Stellungnahmen uber Informatio-
nen zu Kampfmitteln sollten grundsétzlich nur dann planungsrelevant
sein, wenn sie das gesamte Planungsgebiet beinhalten.
Die siehe § 3 Abs. 3 des Entwurfs des Durchfiihrungsvertrags zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-17 VE vom 15.12.2020 und
als Anlage 3 genannte ordnungsbehordliche Stellungnahme vom
15.03.2016 deckt (siehe nachfolgende Visualisierung) nur eine Teil-
flache des Plangebiets ab.
31.7 |[SenUVK [..] infraVelo meldete Fehlanzeige.
Abt. V Kenntnisnahme
V E 25
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32 SenStadt- | Ich habe die vorliegenden Unterlagen gesichtet und habe zum derzei-

Wohn tigen Zeitpunkt gegen das Vorhaben keine Bedenken. Kenntnisnahme
ZMl'1

33 SenKultEu- |Die o. g. Planung betrifft Belange von Denkmalschutz und Denkmal- | Die Begriindung und der Umweltbeitrag wurden entsprechend
ropa pflege. Dazu verweisen wir auf unsere vorherige Stellungnahme vom | erganzt. Der Durchfihrungsertrag enthalt die Regelung, dass
Landes- 04.07.2018. sich Vorhabentragerin und das Landesdenkmalamt vor Beginn
denkmal- | \wir mochten Sie diesbezuglich bitten, im Umweltbeitrag beim Kapitel der BauURggEnaifigen ins Benehmen setzen.
amt, 2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter tiber die Erwahnung _

LDA 23 der ,Maschinenfabrik Werner* eine Zwischentiberschrift ,Baudenk- | Der Stellungnahme wird gefolgt
male” hinzuzuftigen, da es sich hierbei nicht um ein Bodendenkmal
handelt.
Im Absatz Uber Bodendenkmale bitten wir um die Erganzung des Hin-
weises ,Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der archdologischen
Bodendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin abzustim-
men.*

34 BA Wenn im neuen Gebiet 570 Wohneinheiten entstehen, ist die Berech- | Die Errichtung der Kindertagesstatte fir den ausgelosten
Treptow- nung eines Bedarfs von 56 Platzen zutreffend. Diese sollten zwingend | Bedarf von 56 Platzen ist im Durchfiihrungsvertrag gesichert.
Kopenick Uber den Investor gesichert werden. Die Kita mit 80 Platzen vorzuse- | In den ,Informationen zu Bau und Ausstattung fir Kitas in Ber-
Jugendamt | hen, wird sehr begriiRt, da in der Bezirksregion Adlershof weiter | lin“ (Stand: 03/2020) ist als Richtwert eine Freiflache von 6 m
Jug Plan Bedarf besteht und diese Grol3e fir die spéatere Tragersuche vorteil- | bis 10 m2 pro Platz angegeben Die Netto-Spielflache ist mit 530

hafter ist.

Wichtig zu beachten hierbei ist, dass fir Neubauten von Kitas min-
destens eine Flache von 10m?2 pro Platz vorzusehen ist. Aus den vor-
liegenden Unterlagen ist nicht zweifelsfrei ersichtlich, wieviel Quad-
ratmeter eingeplant wurden. In der Kurzerlauterung zum Freiraum-
konzept ist von 530m? die Rede, die nicht ausreichend wéren. Auf
dem Lageplan mit Flachen fir Kita sind 1.190m?2 Spielflache ausge-
wiesen, die dem Bedarf eher gerecht werden. Die Aul3enflache ist
zudem ungiinstig zum Gebdude angeordnet, eine direkte Verortung
am Gebaude statt wie auf dem Lageplan eingezeichnet leicht versetzt
dazu, ware vorteilhafter. Eine Verortung der Kita an einem anderen
Standort und nicht direkt am Kabelendmast wére weiterhin

m?2 angegeben. Die eigentliche Freifliche der Kita (ohne Fahr-
radstellplatze, Zuwegung, Mill etc.) ist mit ca. 1.200 m2 mehr
als doppelt so gro3. Die genaue Ausfiihrung der Freiflachen-
planung wird im nachfolgenden Genehmigungsverfahren
geplant, die Anforderungen des Raumprogramms werden
dabei berlcksichtigt. Der Abstand zum Kabelendmast wird ent-
sprechend optimiert, nachteilige Auswirkungen konnten gut-
achterlich ausgeschlossen werden.

Der Stellungnahme wird gefolgt
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winschenswerter. Es sollten jedoch mindestens die Einschréankun-
gen bezuglich des Masts bei den weiteren Planungen beachtet wer-
den und ein gréRtmoglicher Abstand hergestellt werden.
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35.1

BA

Treptow-
Képenick
Abteilung
Bauen,
Stadtent-
wicklung
und

offentliche
Ordnung

Fur die geplante Wohnbebauung fir 570 WE wurde eine bislang
gewerbliche Flache zwischen Eisenhutweg und Autobahn BAB A 113
(Troglage) gewahlt, die hochgradig larm belastet ist

und durch die eine 220-kV-Hochspannungsfreileitungstrasse fuhrt
(Kabelendmast und weiter unterirdische Trassenfiihrung). Das Plan-
gebiet ist auf der Sudwestseite durch Larmschutzwénde der Auto-
bahn begrenzt.

Nur durch einen larmrobusten Stadtebau ist es moglich, eine Wohn-
bebauung einigermal3en vertraglich einordnen zu kénnen. Dieser
muss jedoch im Vergleich zu der Umgebungsbebauung deutlich
hoéher (bis zu 25m + 2m Larmschutzwand oben darauf) und dichter
ausfallen, um eine larmabschirmende Wirkung entfalten zu kdnnen
und um zumindest die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Misch-
gebiete erreichen zu kdnnen. Aus der erforderlichen Hoéhe ergibt sich
eine Dichte mit einer GFZ von 1,83, die weit Uber den Obergrenzen
fur allgemeine Wohngebiete liegt. Durch die notwendige Héhe kommt
es zu Abstandsflachenunterschreitungen, die durch Gelandeanschiit-
tungen (nicht zulassig) abgemildert und ihrem Ausmalf3 verringert
werden sollen.

Aus bezirklicher Sicht ist das Grundstick am Eisenhutweg fir eine
Wohnbebauung nur bedingt geeignet; das gilt aufgrund der periphe-
ren Lage auch fir die vorgesehene kompakte innerstadtische Bebau-
ung. Der mehrfach angebrachte Hinweis, dass mit einer Gewerbege-
bietsentwicklung (wie urspriinglich vorgesehen) es noch mehr Versie-
gelung geben kdnnte, es noch lauter werden kdnnte, etc. ist nicht ziel-
fuhrend, da die Ausgangslage eine vollig andere war. Bei der Entwick-
lung eines Wohngebiets stehen die Schutzbedurfnisse der Menschen
im Vordergrund, die zukiinftig neben einer Autobahn wohnen sollen.
Insofern wird das geplante Vorhaben an diesem Standort aus Sicht
eines nachhaltigen Stadtebaus nach wie vor nicht beflrwortet, auch
wenn der 6ffentliche Belang der Schaffung von insbesondere bezahl-
barem Wohnraum grundsétzlich nicht in Frage gestellt wird.

Mit der EntwicklungsmalRnahme wird eine urbane und verdich-
tete stadtebauliche Entwicklung verfolgt. Abgesehen von der
vorhandenen Einfamilienhausbebauung ist entlang des Eisen-
hutwegs seit 2006 in der Regel eine Bebauung mit einer Hohe
von rund 18 m und im Einzelfall bis zu 30 m Ziel der stadtebau-
lichen Entwicklung. Das Vorhabengebiet liegt im Entwicklungs-
gebiet Adlershof mit tber 1.200 Unternehmen und Einrichtun-
gen mit mehr als 23.000 Beschaftigten. Es liegt zudem nur
wenige Minuten vom BER entfernt, an dem und in dessen Um-
feld zukinftig etwa 60.000 Menschen Beschaftigung finden
werden — Menschen, die in der Nédhe wohnen wollen. Eine
Bebauung der Vorhabenflache war seit Beginn der Entwick-
lungsmaRnahme geplant. Die Anderung der Zielstellung zu
einer Wohnbauflache ist planerisch gewollt und gerechtfertigt,
aufgrund der hohen Wohnnachfrage insbesondere auch im
Umfeld des Wissenschaftsstandorts Adlershof. Hier besteht
durch die grol3e Anzahl an Arbeitsplatzen eine hohe Nachfrage
nach Wohnraum. Eine Planung, die den umliegenden Dichte-
werten der Einfamilienhduser entspricht, wird an dieser Stelle
der Lagequalitdt und den Ubergeordneten Erfordernissen der
Stadtentwicklung nicht gerecht. In den letzten Jahren haben
sich die Rahmenbedingungen des Wohnraumbedarfs erheblich
verandert — sie sind insbesondere auch schneller und dynami-
scher geworden, als tbergeordnete Planwerke dies abbilden
kénnen. Malgeblich fiur die Verortungssituation auf dem
Berliner Wohnungsmarkt ist sowohl die bisherige, als auch die
prognostizierte Entwicklung von Angebot und Nachfrage.
Angesichts der Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren
bestehen kaum noch Wohnungsmarktreserven in Berlin und
der Wohnungsmarkt ist im gesamten Stadtgebiet sehr ange-
spannt. Dariiber hinaus wird prognostiziert, dass bis zum Jahr
2030 3,9 Mio. Menschen in Berlin wohnen werden. Um den
akuten Wohnraumbedarf zu decken, sind jahrlich 15.000 bis
20.000 neue Wohnungen erforderlich. Die Deckung dieses
Bedarfs erfordert und rechtfertigt eine optimale Nutzung mit
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entsprechender héheren Verdichtung von noch bestehenden
Wohnbaupotenzialen in stadtebaulich vertraglicher Weise.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.2 |BA Vor dem Hintergrund des Bedarfs an Wohnraumangeboten fr breite
Treptow- Bevolkerungsschichten ist es zu begrii3en, dass 30% der hier geplan-
Kopenick ten Wohnungen mietpreis- und belegungsgebunden errichtet und von
Abteilung | einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft Gbernommen werden | kenntnisnahme
Bauen sollen. Auch die Errichtung einer Kita Uber den Eigenbedarf hinaus ist
positiv.

353 |[BA In Bezug auf die Begriindung, deren Qualitat in grof3en Teilen nicht | Die ausfuhrliche naturschutzfachliche Einschatzung des Plan-
Treptow- Uberzeugt, bestehen folgende Hinweise: gebiets ist im beigefugten Umweltbeitrag niedergeschrieben.
igfgﬂ:ﬁg 2.2 Gebietsentwicklung Die Begriindung wurde entsprechend erganzt.

Bauen Hier wird eine sehr verkirzte naturschutzfachliche Einschatzung des )
Gebiets gegeben. Hier ist einzubeziehen, dass die Ruderalvegeta- | Der Stellungnahme wird gefolgt
tion, welche sich nach dem Bau der Autobahn dort angesiedelt hat
und die ehemals sehr wertvollen Sandtrockenrasen dort abloste,
unabhéngig vom Vorkommen besonderer Arten bereits aufgrund sei-
ner GroéRe einen naturschutzfachlichen Wert als Lebensraum besitzt.

354 |BA 2.8. Denkmalschutz Die Begriindung wurde entsprechend korrigiert.
"Erbepetg}/& Zitat: ... Auf der gegeniiberliegenden Spreeseite befindet sich die )

Abtpeilun denkmalgeschiitzte Gesamtanlage ,Maschinenfabrik Werner ,,(Nr. | Der Stellungnahme wird gefolgt
Bauen 9 09090313, Listentext: KanalstralRe 55, Fabrikanlage, 1913-17,

1925-27 von Bruno Buch, Paul Kind, Emil Mdller)... Gemeint ist sicher

der Teltowkanal.

355 |BA 3.2 Flachennutzungsplan Die Zitierung des FNP wurde in der Begriindung entsprechend

lrﬂe ptow- Aktualitat: bitte Zitat Gberprifen aktualisiert.

openick Obgleich die geplante Dichte innerhalb des Plangebiets hdher
Abteilung Die geplanten Dichtewerte liegen deutlich tGiber den Dichtewerten des ist gals in de% Emlie enden Wohnbauflachen ?Nil‘d mit der
Bauen FNP im Umfeld (W4 bzw. W3 mit max. GFZ 08 bzw. 04). Im Hinblick g '

auf die angestrebte FNP Anderung im Wege der Berichtigung fehit
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insgesamt die planerische Auseinandersetzung zur kinftigen Ziel-
setzung des FNP in dem Spannungsfeld zwischen Siedlungsbebau-
ung und Gewerbe bzw. Fachmarktstandort bzw. mit den zu
erwarteten Problemstellungen im Weiteren.

geplanten Nutzung ein weitaus geringeres Spannungsfeld zwi-
schen den Nutzungen erwartet, insbesondere durch die
abschirmende und larmrobuste Struktur, als dies zwischen der
bestehenden Wohnbebauung und dem zukiinftigen Gewerbe-
standort zu erwarten gewesen ware. Die zustdndige Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, Abt. | B, besta-
tigt (s. Ifd. Nr. 23.1), dass fur das Vorhaben die Anwendungs-
voraussetzungen des 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB vorliegen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.6

BA
Treptow-
K6penick
Abteilung
Bauen

3.4 Stadtentwicklungsplanung:
Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen)

Der Standort war bisher nicht Bestandteil der Wohnungsbaukulisse
des StEP Wohnen. Bei der Suche nach zusétzlichen Flachen fur die
Schaffung von bezahlbarem fir mindestens 15.000 Wohnungen zu-
séatzliche Flachen ist auch das Plangebiet in den Fokus genommen
worden. Dies wird jedoch aus den Darlegungen nicht deutlich- v.a. im
Hinblick auf den zusatzlich hieraus erwachsenden Bedarf an sozialer
und griner Infrastruktur wie auch insgesamt aufgrund der bestehen-
den Larmproblematik, die eine Entwicklung zugunsten von Woh-
nungsbau hier doch erschwert. Im 2. Absatz wird der Neubaubereich
Johannisthal/Adlershof zur Realisierung von 1.800 Wohnungen
benannt, in dem der Geltungsbereich des 9-17 VE liegt. Hier ist zu
bemerken, dass allein im Geltungsbereich des Bebauungsplans
9-15a die Realisierung von 1.800 WE mdglich ist. Mit den im B-Plan
9-17 VE geplanten 570 WE ergeben sich weit tber 2.000 WE.

Im StEP 2030 werden fur das Stadtquartier Johannisthal /
Adlershof sogar insgesamt ca. 5.000 WE als Potenziale aufge-
zeigt (s. Ifd. Nr. 23.2). Die Schaffung von Gber 2.000 WE ent-
spricht somit der Zielstellung des Landes Berlin, zusétzliche
Flachen fur bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Die Begriin-
dung wurde entsprechend ergénzt.

Der Stellungnahme wird gefolgt

35.7

BA
Treptow-
K6penick
Abteilung
Bauen

3.6: Bereichsentwicklungsplanung (BEP) und sonstige vom Bezirk
beschlossene Planungen Soziales Infrastrukturkonzept SIKo 2016
(Teilplan des BEP)

Da das Plangebiet bisher weder im Wohnbauflacheninformations-
system WoFIS noch im SiKo als Wohnbaupotenzial gefihrt ist, wur-
den auch die mit Umsetzung des Plangebiets zu erwartenden

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert durch die Fest-
setzungen die sozialen Infrastrukturfolgebedarfe. Im Durchfiih-
rungsvertrag sind sowohl die halboffentlichen wohnungsnahen
Grunflachen und Spielplatzflachen, als auch die Errichtung
einer Kindertagesstatte, die sogar Uber den durch das
Vorhaben generierten Bedarf hinausgeht, gesichert. Damit wird
den Bedarfen in angemessener Weise Rechnung getragen.
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Anforderungen an die soziale und griine Infrastruktur — neben Kita/
GS-Platzen v.a. auch Flachen fur Spielplatze und wohnungsnahes
Griin - bisher nicht erfasst, so dass bereits bestehende Defizite und
Konflikte durch die beabsichtigte Entwicklung weiter verstérkt werden.
Hierauf ist deutlicher Bezug zu nehmen, zumal aus der Gebietsent-
wicklung nicht alle relevanten Infrastrukturanforderungen/Bedarfe
gedeckt werden sollen (s.a. Hinweise Landschaftsplanung).

Das Vorhaben ist im WoFIS unter ,kurzfristiger Fertigstellungs-
horizont* kategorisiert (WoFIS-ID W0901_265).

Der kiunftige Schulstandort — Gemeinschaftsschule Adlershof,
(Fertigstellung 2026) — bertcksichtigt die durch das Vorhaben
ausgel6sten Grundschulplatze bereits.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.8 |BA Uferkonzeption  Treptow-Kdpenick -  Landschaftsplanerisches | Die Begriindung wurde entsprechend erganzt. Die Konzeption
Treptow- Konzept zur stadtraumlichen Qualifizierung der Uferlagen im Bezirk. | einer fulBlaufigen Verbindung des neuen Wohngebiets mit der
Kopenick Treptow-Kopenick (Teilplan der BEP) Uferlage ist nicht im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebau-
Abteilung Die Aussage " In der Uferkonzeption sind keine relevanten Aussagen ungsplanverfahrens zu losen. Auch die bestehenden Wohn-
Bauen fur das Plgngebiet enthalten dFi)e zu einer Bewaltigung von Ausgvir- ge_biete entlang de_s Eisenh_utwegsfinden In der Uferkonzeption

kungen veranlassen” ist so ni’cht richtig keine Beriicksichtigung, ein Nutzungsdruck bzw. Handlungs-
' perspektiven werden in der Uferkonzeption nicht dargestellt.

Die Uferkonzeption stellt in verallgemeinernder Weise chiffrenartig

Entwicklungsziele fiir die Uferlagen dar. Dabei stellt sie auf die beste- | per Stellungnahme wird teilweise gefolgt

henden und planungsrechtlich geltenden Nutzungen -fir den

Geltungsbereich bisher Gewerbe- ab. Bei dem nun zu entwickelnden

Wohnungsbaustandort ergeben sich andere Zielsetzungen. So ist in

Bereichen mit bewohnten Quartieren auch das der ,zweiten Reihe"

(s. auch Planwerk Stdostraum) ein Zugang zum Ufer zu entwickeln.

(Dieses Entwicklungsziel wird in den Karten zur Uferkonzeption in der

Regel mit dem Symbol griner Pfeil angegeben, die bei unzugang-

lichen Ufern in 500m Abstand zu entwickeln sind).

Da eine Uberwindung der Trasse der BAB vermutlich nicht machbar

sein wird, ist zu Uberprifen, inwiefern eine fu3laufige Anbindung des

Gebiets an die existierenden Ubergangsstellen unter bzw. lber die

Autobahn realisiert werden kann.

359 |BA Landschaftsplanung Die vollstandige Umsetzung aller Ziele des LaPro in einem
Treptow- oo : Bebauungsplan ist in der Regel nicht méglich. Die Ziele werden
K6penick E'e ubetr_georQngteln PIa_nuEge\? (hle[r)Lang_sc_r_lsftsgrogran:]rt\?_ ur:ldlgfer- dennoch weitestgehend mittels zeichnerischer und textlicher
Abteilung onzep ion) sind p anerische vorgaben, die uber das rechtiiche om- Festsetzungen bertcksichtigt. Durch die Rechtskraft des
Bauen pensationsgebot hinaus eine Umsetzungsrelevanz hinsichtlich der Bebauungsplans XV-58bb kann fir das Plangebiet keine

besondere Bedeutung fir den Biotopverbund angenommen
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geordneten stadtebaulichen Entwicklung haben und sind insofern be-
achtlich sind. Im Falle des vorliegenden Bebauungsplans insbeson-
dere fur die Erholungsvorsorge und den Biotopverbund.

Fur die Freiraumversorgung ergeben sich, wie richtig benannt (Pkt.
11.1.2) zusétzliche Bedarfe von 6m2/EW wohnungsnaher Grin-
flachen, die nicht im umliegenden Gebiet gedeckt werden kdnnen. Im
Begriindungstext (Pkt. 11.1.2./111.) wird eine Uberkompensation die-
ses Bedarfs konstatiert. Jedoch kann anhand der textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen die Sicherung dieser ca. 7.000 m2
grofRen zusammenhangenden Flache (Mindestgro3e von 0,5 ha ent-
sprechend LaPro) fur die Allgemeinheit nicht nachvollzogen werden.
Weder ist ein Gehrecht fiir die Offentlichkeit gesichert, noch ist ein
Hinweis auf Regelungen im Durchfiihrungsvertrag zu finden. Dies ist
Zu ergénzen.

Das betrifft auch die Zuwegungen zur genannten Griinanlage. Analog
ist mit den Flachen zu verfahren, die sich aus 6ffentlichen Anspriichen
aus der Kinderspielplatzplanung ergeben, die im Plangebiet keine
Bertcksichtigung finden.

werden. Bei Realisierung der zuldssigen Bebauung wéren
keine Flachen fur Erholungsvorsorge und Biotopverbund
geschaffen worden. Dem Ziel des LaPro — Erholung und Frei-
flache, bei Nutzungsdnderung private Freirdume nutzbar zu
machen — wird durch die Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans entsprochen. Die unzureichende woh-
nungshahe Freiraumversorgung mit offentlichen Grunflachen
wird innerhalb des Plangebiets kompensiert, eine Zugéanglich-
keit fir die Allgemeinheit zu sichern, ist nicht erforderlich; viel-
mehr dienen die Freiflachen in erster Linie den kiinftigen Ein-
wohnerinnen und Einwohnern, die freien Zugang haben.
Darlber hinaus dient der Landschaftspark Adlershof mit seiner
GrolRe von 68 ha gemal LaPro als Ubergeordneter Freiraum.
Er erflllt dabei die Funktion des sowohl siedlungsnahen als
auch zusétzlichen wohnungsnahen Freiraums.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.10 |BA Bezirkliches Entwicklungskonzept Wohnen Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

"Erbepet}(;}/(v:k Das SIKo 2016 hat als Teil-BEP das bezirkliche Entwicklungskonzept )
Abtpeilung mit aufgenommen, der Absatz sollte in der Begriindung gestrichen | Der Stellungnahme wird gefolgt
Bauen werden.

35.11 [BA Il 1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt Die Bestimmungen des § 17 BauNVO sind im Rahmen des vor-
Treptow- 1.2 Vorhaben habenbezogenen Bebauungsplans nicht grundséatzlich anwen-
Kopenick o dungsrelevant. Da das geplante Baugebiet einem allgemeinen
Abteilung Stadtebauliche Struktur Wohngebiet (WA) entspricht, erfolgt im Zusammenhang mit der
Bauen Festsetzung gleichwohl eine inhaltliche Auseinandersetzung

Die Umgebungsbebauung wird vorwiegend durch eine kleinteilige
Siedlungsstruktur bestimmt. Der angestrebte stadtebauliche Uber-
gang zwischen den Siedlungsgebieten und dem angrenzenden
gewerblichen Areal ist jedoch Uber die vorgesehene stadtebauliche
Struktur - trotz einiger Anderungen im Rahmen der Abwagung zur
urspriinglichen Variante A - nur bedingt gelungen. Das Herangehen,

mit den entsprechenden
§ 17 Abs. 2 BauNVO.

Die Uberschreitung der Obergrenzen erfolgt hier aus stadte-
baulichen Griinden und leitet sich im Wesentlichen aus Grun-
den des offentlichen Interesses zur Schaffung von Wohnraum

Obergrenzen geman
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dem Nachbarschutz Vorrang einzurdumen - auch vor den wirtschaft-
lichen Verwertungsinteressen des Eigentimers - wird ausdricklich
begrufdt. Wirkt aber nicht weit genug, da weiterhin das Konzept hin-
sichtlich Hohe (1V, V, VII + Staffel) und Massivitat in starkem Kontrast
insbesondere zu den bestehenden Siedlungsgebieten hin steht. Die
geplanten Dichtewerte fiir das WA (GFZ rechnerisch 1,69 bzw. 1,83)
liegen deutlich Uber der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO und
auch Uber den Dichtewerten des FNP im Umfeld (W4 bzw. W3 mit
max. GFZ 0,8 bzw. 0,4).

Zu bedenken ist, dass hiermit insgesamt tber die angestrebten Dich-
tewerte eine Urbanitét erzeugt wird, ohne das ein vergleichbares stad-
tebauliches Umfeld besteht- v.a. im westlichen Bereich. Die angefiihr-
ten stadtebaulichen Griinde, Uber die vorgesehene kompakte Bau-
struktur vorwiegend mietpreis- und belegungsgebundenen und somit
kostengiinstigen Wohnraum zu schaffen, greift nicht wirklich. Bisher
sind nur 30 % des Angebots dafiir vorgesehen. Auch der sparsame
Umgang mit dem Boden und die Wohnraumschaffung sind dies-
bezilglich nicht hinreichend tiberzeugend, um nicht zumindest eine
starkere Differenzierung der Geschossigkeit im Ubergang zur Sied-
lungsstruktur v.a. im westlichen Bereich zu ermdglichen. Dies auch
vor dem Hintergrund der Minimierung der Infrastrukturanforderungen
bzw. bereits jetzt bestehenden Defizite bei der Anspruchserfiillung
durch das Vorhaben. Diesbeziigliche Anpassungen wirde auch den
geplanten "Larmrobusten Stadtebau" mittels der hohen Baukorper
entlang der Emissionsquellen nicht in Frage stellen.

sowie des Immissionsschutzes bzw. des daraus resultierenden
larmrobusten Stadtebaus ab. Die Verdichtung ist gerechtfertigt
durch den hohen Druck an Wohnraumnachfrage, insbesondere
auch im Umfeld des Wissenschaftsstandorts Adlershof und des
Flughafen BER. Eine Planung, die den umliegenden Dichte-
werten der Einfamilienhduser entspricht, wird an dieser Stelle
der Lagequalitdt und den Ubergeordneten Erfordernissen der
Stadtentwicklung nicht gerecht. Angesichts der Bevdlkerungs-
entwicklung in den letzten Jahren bestehen kaum noch Woh-
nungsmarktreserven in Berlin und der Wohnungsmarkt ist im
gesamten Stadtgebiet sehr angespannt. Um den akuten Wohn-
raumbedarf zu decken, sind jahrlich 15.000 bis 20.000 neue
Wohnungen erforderlich. Im Plangebiet werden rund
585 Wohneinheiten geschaffen, von denen mindestens 30%
mietpreis- und belegungsgebunden sein werden. Bei Uber-
nahme des Vorhabens durch eine stadtische Wohnungsbau-
gesellschaft entsprechend der vorliegenden Absichtserklarung
wirde sich dieser Anteil auf 50 % erhdhen.

Die Deckung dieses Bedarfs erfordert und rechtfertigt eine op-
timale Nutzung mit entsprechender héherer Verdichtung von
noch bestehenden innerstadtischen Wohnbaupotenzialen in
stadtebaulich vertraglicher Weise und im begrindeten Einzel-
fall auch tiber die Obergrenzen des § 17 BauNVO hinaus. Eine
Uberschreitung der geman § 17 BauNVO vorgegeben GFZ von
1,2, an der sich orientiert wird, l&sst sich daher rechtfertigen.
Die Uberschreitung ist jedoch durch Umstande und MaRnah-
men auszugleichen, durch die sichergestellt wird, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden kdénnen.

Zur Sicherung der Umsetzung von ausgleichenden Maf3nah-
men werden weitere Festsetzungen im den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan getroffen. So wird neben der Pflanzung
von 61 standortgerechten Baumen eine extensive Begrinung
von mindestens 50% der Dachflachen festgesetzt. Weiterhin
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soll die Freihaltung und grine Gestaltung der Innenhdfe eine
wohnortnahe Freiraumversorgung sichern. Stellplatze werden
im Inneren des Plangebiets ausgeschlossen. Zudem wird eine
Erduberdeckung der Tiefgarage von mindestens 0,5 m festge-
setzt. Durch die MaRnahmen kann erreicht werden, dass die
mit der Uberschreitung der Obergrenzen verbundenen zusétz-
lichen Auswirkungen auf die Umwelt minimiert werden. Die Ge-
baudehohen fihren dartiber hinaus auch zu einer Verbesse-
rung der verkehrlichen Immissionen in den umliegenden Wohn-
gebieten.

Aus Griinden des Nachbarschutzes wurde mit der Offnung des
westlichen Baukorpers bereits eine Einschrankung des larm-
robusten Stadtebaus festgesetzt. Eine weitere Reduzierung
der Bauhtéhen an den Randern kénnte gesunder Wohnverhalt-
nisse im Vorhaben nicht mehr gewéhrleisten. Auch die l&rm-
abschirmende Wirkung zugunsten der bestehenden Wohn-
gebaude wirde durch geringere Bauhthen reduziert bzw. ent-
fallen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.12 |BA 3.1 Art der Nutzung Die vorgesehene Nutzung ist nicht Teil des Konzepts der Vor-
Treptow- Der Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetrieben habentragerin. Zudem sollen Tankstellen und Gartenbau-
Kopenick und Tankstellen aem&R textiicher FestsetzSn Nr. 2 wird ledialich betriebe nicht zuldssig sein, da sie den Charakter des Gebiets
Abteilung damit bearindet gass es im Vorhabenkonze t?]icht.vorkommt Sq[ad_ und die gestalterischen Anforderungen an den Stadtebau
Bauen tebaulichge GrUnée scheinen entbehrlich zu sgin ' stéren und dariiber hinaus zu Ubermé&Rigen Verkehrsbelast-

' ungen im Plangebiet fihren wirden. Die Begrindung wurde
dahingehend ergénzt.
Der Stellungnahme wird gefolgt

35.13 |BA 3.2. Mal3 der baulichen Nutzung Das vierte Vollgeschoss der Stadtvillen wird zuriickgestaffelt
Treptow- I N . ausgebildet, aber als Vollgeschoss gezahlt, da es nicht die for-
Kopenick 3.2.4 Zylassige Gebaudehthen malen Voraussetzungen eines Staffelgeschosses erfillt. Der
Abteilung
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Bauen

Hier wird im 3. Absatz ausgeftihrt, dass fur die Stadtvillen (Gebaude
A-F) Oberkanten von 50m fur die Staffelgeschosse und 46,5m fir die
darunterliegenden dritten Vollgeschosse festgesetzt werden. Dies
stimmt nicht mit der Planzeichnung Uberein, in der fir die Stadtvillen
zwar zeichnerisch ein Staffelgeschoss dargestellt, aber 1V Voll-
geschosse eingetragen sind.

Auch der zweite Absatz ist unter diesem Aspekt nicht eindeutig, der
von der Differenzierung der Hohe der zuriickgesetzten Staffel-
geschosse sowie der jeweiligen Traufhohe der darunterliegenden Ge-
schosse spricht, da es sich, ausgehend von der Planzeichnung ledig-
lich bei den Stadtvillen (Geb&dude A-F) um Staffelgeschosse handelt,
bei den anderen Gebéauden sind die Kriterien von Staffelgeschossen
nicht erfullt.

Ausbildung als zurtickgestaffelte Geschosse, bzw. der zeich-
nerischen Festsetzung im Planbild, liegt die Projektplanung zu-
grunde. Daher werden die Geschosse auch bei der Geschoss-
flache und daraus resultierender Infrastruktur- und Folge-
bedarfe voll mitgerechnet. Die Begriindung wurde entspre-
chend prazisiert.

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt

35.14

BA
Treptow-
K6penick
Abteilung
Bauen

Im letzten Absatz heildt es, dass fur die Baukorper entlang der
BAB A 113 eine maximal zulassige Hohe von 58,5m . NHN fest-
gesetzt wird. In der Planzeichnung hingegen ist eine maximale
OK von 59,0 m t. NHN enthalten.

Mafl3geblich sind die Festsetzungen der Planzeichnung.
Die Begriindung wurde entsprechend korrigiert.

Der Stellungnahme wird gefolgt
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35.15 |[BA Bei Haus J fehlt an der rechten Seite die Ausweisung der |Die Planzeichnung wurde entsprechend korrigiert.
Treptow- VI-Geschossigkeit bei der Abtreppung der Gebéaude.
Kopenick Der Stellungnahme wird gefolgt
Abteilung
Bauen
35.16 |BA Textliche Festsetzung Nr. 5 Die Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten Oberkante
Treptow- Hier wird daraeleat. dass als Voraussetzung fiir die Erteiluna einer wird als Regeltatbestand festgesetzt. Die Bauteile, fir die eine
Kopenick Ausnahmefegt elge ’twird dass Dachaufbautgen cine Hohe V0n92 50m Uberschreitungsmaglichkeit festgesetzt wird, sind wesentliche
Abteilung nicht Uberschrgitengdijrfeh Aus dem Wortlaut der textlichen I’:est- Bestandteile des Bauvorhabens und tragen sowohl zur Funk-
Bauen setzuna aeht iedoch nicht hervor dass es sich um eine Ausnahme tionsfahigkeit, als auch zur Innutzungnahme der jeweiligen
han del? gent ' Gebaude bei. Eine stadtebaulich relevante Beeintrdchtigung
' entsteht nicht. Dies wurde in der Begriindung entsprechend
Des Weiteren ist der letzte Satz der textlichen Festsetzung, dass | klargestellt.
sBi::fttLriE?egr?r:SfEui1g%@cﬁ?éerzi(e:urer:tiiat%?r:fri?c’:hvgﬁgnbzlsetig:;tlj UTog Warum der letzte Satz der textlichen Festsetzung nicht hin-
geringtugig ' ' reichend bestimmt sein soll, wird nicht weiter ausgefihrt. Diese
Auffassung ist insofern nicht nachvollziehbar und wird auch
nicht geteilt.
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
35.17 |BA 3.3. Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflache Entgegen der Annahme des Bezirks beinhaltet der vorhaben-
Treptow- . . gy " N bezogene Bebauungsplan 9-17 VE eine Baukdrperfestsetzung.
Kopenick (?L?I‘ZCL;] e\lzlgg eﬁunge;\lljvhrtr’eiggfsBa%'Eéruz?frggggtaern G(;:ﬂ?]isélﬁtcvlflis:éa%]; Diese ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan geboten und
Abteilung ciner Baukdr gerfests.e't'zun wird diepzuléssi o 9 ' aus stadtebaulicher Sicht gegeben, wenn der geplante Bau-
Bauen P 9 9 kérper ,eng“ umfahren wird und kaum Spielraum fir Abwei-

Grundflache jedoch lediglich zeichnerisch festgesetzt und durch eine
entsprechende textliche Festsetzung erganzt. Im Gegensatz dazu
wird jedoch in der Planzeichnung pro Baukdrper zusétzlich eine
numerische Grundflache und Geschossflache festgesetzt. Damit sind
die Anforderungen an eine Baukdrperfestsetzung nicht erfillt. Damit
tritt auch kein Vorrang des Planungsrechts gegeniiber dem Bau-
ordnungsrecht ein und Abstandsflachen sind einzuhalten.

chungen von der Projektplanung besteht. Die numerisch fest-
gesetzte Grundflache und Geschossflache spiegeln das sich
aus der Baukorperfestsetzung ergebende Nutzungsmalf3 wider,
bei der Grundflache unter Einbeziehung maglicher Uberschrei-
tungen der Baugrenzen durch untergeordnete Geb&udeteile,
wie Balkone etc. Soweit es durch die Baukorperfestsetzungen
zu Abstandsflachenuberdeckungen kommt, wurde fir die
davon betroffenen Baugrenzen eine entsprechende textliche
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Im Hinblick einer ausreichenden Bestimmtheit ist entweder die Plan-
zeichnung zu korrigieren oder die Begriindung im Hinblick auf die
Abstandsflachenproblematik zu korrigieren.

Festsetzung in den Plan aufgenommen, damit unstreitig die
Rechtsfolge des § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO Bln greift.

In der Begrindung ist nunmehr nur von Baukoérperfestsetzung
die Rede. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan und der vor-
habenbezogene Bebauungsplan wurden durch eine klarstel-
lende Festsetzung erganzt, die Begrindung wurde angepasst.

Der Stellungnahme wird gefolgt

35.18

BA
Treptow-
Képenick
Abteilung
Bauen

In der textlichen Festsetzung Nr. 6 wird die Uberschreitungsmdglich-
keit fur Balkone, Loggien und Terrassen geregelt. Es ist zum einen
nicht nachzuvollziehen, warum der Bereich der moglichen Uber-
schreitung nicht wie tblich mit einer sogenannten Strichellinie vor den
Baugrenzen in der Planzeichnung dargestellt wird, sondern umstand-
lich mit diversen, durch Punkte gekennzeichnete Linien beschrieben
wird, an welchen Baugrenzen dies nicht gilt.

Der Plangeber ist in der Darstellungsform der zeichnerischen
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans frei.
Darlber hinaus ist die Darstellung der Linien gut lesbar und
hinreichend bestimmt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.19

BA
Treptow-
K6penick
Abteilung
Bauen

Zum anderen wird hier auf die Mitteilung der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen vom 2.10.2020 zur Muster-Textfest-
setzung Nr. 3.5 verwiesen, wonach gemal § 23 Abs. 2 Satz 3 und
Abs. 4 Satz 1i. V. m. Abs. 3 Satz 3 BauNVO im Bebauungsplan wei-
tere nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen von Baugrenzen
vorgesehen werden kénnen, dies ist dann aber ein Ausnahmetat-
bestand nach § 31 Abs. 1 BauGB.

D.h. die in der textlichen Festsetzung Nr. 6 genannten Uberschrei-
tungsmoglichkeiten sind als Ausnahme zu definieren. Der letzte Satz
der textlichen Festsetzung, dass 8 23 Abs. 3 Satz 2 der BauNVO
davon unberihrt bleibt, ist entbehrlich.

Die zugrundeliegende Projektplanung sieht die entsprechen-
den Uberschreitungen durch Balkone und Terrassen vor. Zur
Sicherung der Projektplanung wird dieser Umstand als Regel-
tatbestand im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festge-
setzt. Eine Ausnahme gem. § 31 BauGB liegt in dem Fall nicht
vor. Davon unbenommen sind weiterhin die Ausnahmen
gemal § 23 Abs. 3 S. 2 BauGB, so dass dieser Zusatz — ent-
gegen der Annahme des Bezirksamts — nicht entbehrlich ist.
Die Festsetzung wurde durch Einfigen eines Semikolons
grammatikalisch angepasst.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.20

BA
Treptow-
K6penick
Abteilung
Bauen

3.3.1 Abstandsflachen - FB Bauaufsicht

Die Abstandsflachen und die Geschossigkeit beziehen sich grund-
satzlich immer auf die vorhandene Geléndeoberflache. Sie darf durch
Anschittungen nicht zur Verkiirzung der Abstandsflachen manipuliert
werden und auch die Geb&dudeklassen diirfen somit nicht verringert

Dem Sachverhalt wird gefolgt. Fiir das Bauvorhaben ist eine
Gelandemodellierung vorgesehen, die gegeniiber dem
Bestand eine neue Gelandeoberkante vorsieht. Die geplante
Hohenlage der Gelandeoberflache wird an diversen Stellen des
Plangebiets durch Festsetzung der Hothenlage Uber NHN
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werden. Bei Neubauten werden grundsatzlich keine Abweichungen
von den Abstandsflachen in Aussicht gestellt. Es handelt sich hier um
ein unbebautes Grundsttick und der Entwurf kann rechtskonform an-
gepasst werden, z.B. durch Verringerung der Geschossigkeit oder
mehr Abstand zwischen den Gebauden. Auseinandersetzungen sind
vorprogrammiert und werden auf das spatere bezirkliche
Genehmigungsverfahren verlagert.

Sofern eine andere Geldndehthe zugrunde gelegt werden soll, ist hier
zwingend die Festsetzung einer neuen Hohenlage fir das Baugebiet
und der daraus resultierenden Abstandsflachen zu treffen, ansonsten
gilt die Oberflache Geléande im Bestand.

bestimmt. Zur Ermittlung von Konflikten mit dem Abstands-
flachenrecht wurde die Planung rechtskonform bzgl. der fest-
gesetzten Hohenlage der Geldndeoberflache gepruft. Die
Architekten der Vorhabentragerin haben hierfir einen
Abstandsflachenplan erarbeitet, der das Vorhaben auf der vor-
habenbezogenen, geplanten Gelandeoberflache darstellt.
Soweit es entlang einzelner Fassadenabschnitte zu Uberde-
ckungen von Abstandsflachen kommt, wurde die textlichen
Festsetzung Nr. 23 als ausdriickliche Festsetzung im Sinne von
§ 6 Abs. 5 BauO BIn neu eingefiigt. Im Rahmen der Abwéagung
ist der Nachweis der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
innerhalb des Plangebiets nachgewiesen worden, so dass eine
Verkiirzung der Abstandsflachen gerechtfertigt ist.

Der Stellungnahme wird gefolgt

35.21

BA
Treptow-
K6penick
Abteilung
Bauen

Es werden gemal Begrindung von vornherein Abweichungen vom
Abstandsflachenrecht zugunsten der Verbesserung des ebenfalls
nicht eingehaltenen Schallschutzes vorausgesetzt (Seite 67), die Ent-
scheidung soll aber die bezirkliche Bauaufsicht im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens treffen. Die Prifung der gesunden Wohn-
verhéltnisse hinsichtlich der ausreichenden Belichtung soll ebenfalls
auf das bezirklichen Genehmigungsverfahren verlagert werden (Seite
80). Dies ist jedoch nicht Prifumfang des vereinfachten Baugenehmi-
gungsverfahrens nach § 63 BauO BlIn.

Eine Reduzierung der Geschossigkeit zu den angrenzenden
eingeschossigen Einfamilienhdusern wird angeregt auf maximal
2-3 Geschosse, damit wird auch die Abstandsflachenproblematik ver-
bessert. Gleiches gilt fur die Geschossigkeit innerhalb des Grund-
stuckes.

Der Belichtungsnachweis nach Mal3gabe des § 47 BauO BIn
sowie gemal DIN 5034-1 fur die Wohnungen innerhalb des
Plangebiets wurde gutachterlich gefuihrt. Der Belichtungs-
faktor in jeder Wohnung liegt in der Regel deutlich Gber dem
minimal notwendigen Faktor von 12,5%.

Darliber hinaus wurde eine Besonnungsstudie fur die betroffe-
nen Anliegerinnen und Anlieger des Johannes-Sasse-Rings
und des Eisenhutwegs erarbeitet. Darin wurde nachgewiesen,
dass nach DIN 5034-1 die Mindestanforderung an die Beson-
nung von Wohn- und Aufenthaltsréumen eingehalten wird.
Danach soll ein Fenster eines Wohn- und Aufenthaltsraums
jeder Einheit am 17. Januar wenigstens eine Stunde besonnt
sein.

Abstandsflachenrechtliche Konflikte mit der Nachbarbebauung
werden nicht erzeugt. Eine Reduzierung der Geschossigkeit in-
nerhalb des Plangebiets erfolgt zugunsten von dringend bené-
tigtem Wohnraum und aus larmschutztechnischer Sicht nicht.
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Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.22

BA
Treptow-
Képenick
Abteilung
Bauen

Verkehr - FB Tief

In dem Baugebiet mit geplanten ca. 570 WE sind lediglich 280 private
Stellplatze fur Pkw vorgesehen. Dies ist ein sehr geringer Ansatz. Es
ist in der Begriindung darzulegen, welche alternativen Mobilitatsan-
gebote den kinftigen Bewohner*innen zur Verfiigung stehen werden.

Im Land Berlin gibt es keine Stellplatzsatzung, so dass im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan kein Regelungserfordernis
beziglich der Zahl der zu errichtenden Stellpléatze besteht. Der
Stellplatzschliissel entspricht den Erfahrungswerten im Miet-
wohnungsbau mit einem hohen Anteil preisgebundener Woh-
nungen einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft. Fur die
Ubernahme des Wohnungsbaukomplexes durch eine stadti-
sche Wohnungsbaugesellschaft gibt es bereits eine Absichts-
erklarung.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.23

BA
Treptow-
K6penick
Abteilung
Bauen

Die in Teilen nur 3,50 m breite private Verkehrsflache ist u.E.
realitatsfern, da dort nicht einmal das Begegnen oder Uberholen von
Pkw/Pkw mdglich ist. Sie sind auch in Bezug auf die erforderlichen
Entwéasserungsbereiche und die zu erfillenden verkehrlichen Funk-
tionen nicht ausreichend, da das Begegnen oder Uberholen von
Pkw/Rad oder FulRverkehr bzw. mit einem dreiachsigen Mullfahrzeug
selbst bei einer EinbahnstralRenregelung nicht maglich ist und auch
nicht den geltenden Regelwerken entsprechen. Es handelt sich hier
zwar um private Stral3en, aber die Verkehrssicherheit muss dennoch
gegeben sein.

Die private Verkehrsflache weist Uberwiegend einen Quer-
schnitt von 6,0 m auf und ist als verkehrsberuhigte Mischver-
kehrsflache geplant. Die benannte Breite von 3,5 m tritt ledig-
lich an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze in einer Léange
von rund 130 m auf. Durch den geplanten Einrichtungsverkehr
und ohne angrenzende Stellplatze ist eine Breite von 3,5 m in
diesem Abschnitt auskémmlich.

Die entwasserungstechnische Funktionalitdt wurde geman
Entwéasserungskonzept (ifs, Juli 2019) nachgewiesen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.24

BA
Treptow-
K6penick
Abteilung
Bauen

Ebenso nicht praktikabel erscheint bei der Gré3e und Dichte des
Allgemeinen Wohngebiets die Aussage, dass Wege innerhalb des
WA nur in wasserdurchlassiger Bauweise gestaltet werden dirfen.

Die Zuwegung durch die ErschlieRungsstral3e erscheint nicht aus-
reichend: Kurvenradien und Breite entsprechen nicht dem Merkblatt
Flachen fir die Feuerwehr. Wie wird die Zuwegung der Feuerwehr im
inneren des Gebiets sichergestellt (mehr als 50m)?

Als Wege bezeichnet werden (berwiegend durch zu Ful3
Gehende und Radfahrende genutzte Wegeverbindungen,
deren Oberflache zur Vermeidung von Bodenversiegelung
wasserdurchldssig gestaltet werden soll. Eine Befahrbarkeit ist
nur im Notfall vorgesehen.
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Es sind keine abwéagungsrelevanten Belange von den Hinwei-
sen betroffen. Die Hinweise sind im Rahmen des bauaufsicht-
lichen Verfahrens zu beriicksichtigen. Gesicherte Zufahrten
sind nachzuweisen (z. B. Brandschutznachweis), aber nicht
Gegenstand der Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Der Brandschutz ist iber das im Rahmen des
bauaufsichtlichen Verfahrens zu erstellende Brandschutzkon-
zept, das alle Anforderungen des vorbeugenden Brand-
schutzes erfllt, zu gewahrleisten. Die Vorhabentréagerin hat bei
der Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts die Belange der
Feuerwehr geprift und in der Planung berticksichtigt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.25

BA
Treptow-
Képenick
Abteilung
Bauen

In der Begriindung wird benannt, dass die vorhandenen Radwege im
offentlichen Stral3enland mit 1,60 m Breite nicht den Anforderungen
des MobG entsprechen und eine Verbreiterung auf 2,00 m erfolgen
sollte. Es fehlt jedoch eine Prifung, ob dies im vorhandenen Stra-
Renraum des Eisenhutwegs moglich ist oder ob dieser durch Fest-
setzung zusétzlicher Verkehrsflache in diesem B-Plan verbreitert wer-
den musste.

Eine Verbreiterung der Radverkehrsanlage im vorhandenen Stral3en-
land /Seitenbereich auf der Plangebietsseite des Eisenhutwegs, ist
daher durch den Vorhabentrager zu priifen bzw. die genaue Umset-
zung in den Unterlagen darzustellen. Hier missen auch fur die erfor-
derlichen Bushaltestellen die erforderlichen Flachen (Verbreiterung
im vorhandenen Seitenbereich) dargestellt werden, damit eine Fest-
setzung fir zusatzliche Verkehrsflachen im VE-Plan erfolgen kann.
Diese zusatzlichen offentlichen Flachen sind dem SGA kosten-,
lasten-, und pfandfrei zu Ubertragen.

Des Weiteren ist der vom Vorhabentrédger genannte Hinweis auf das
geplante Mobilitdtskonzept nicht ausreichend, dass der Schwerpunkt
des Konzepts auRerhalb des OPNYV liegen soll, was aufgrund der un-
glinstigen Lage in Bezug auf die OPNV-ErschlieBung und auch unter

Der Nachweis entsprechender Anforderungen der Funktionali-
tat der ausgebauten Rad- und Ful3wege im Sinne des Mobili-
tatsgesetzes ist nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans; die Leistungsféahigkeit ist nachgewiesen.
Eine Inanspruchnahme des Grundstiicks fir die Ausweitung
der StraBenverkehrsflachen ist nicht geplant.

Da die Verkehrsflache des Eisenhutwegs auf nordlicher und
sudlicher Seite insgesamt zwischen ca. 1,20 m bis 4,0 m breiter
ist, als die ausgebaute StralRe, bzw. die ndrdlichen Senkrecht-
parker und Grundstiickszufahrten entfallen kénnten, besteht
die Moglichkeit einer Erweiterung der Ful3- und Radwege-
anlagen. Die potenziellen Erweiterungsflachen sind bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan XV-58ba als Verkehrsflache
festgesetzt. Eine weitere Behandlung im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens 9-17VE ist
nicht notwendig.

Eine OPNV-Mobilitatskonzeption ist nicht Bestandteil der
verkehrstechnischen Untersuchung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Die zusténdigen Fachbehdrden des Landes
Berlin und der BVG sind hinsichtlich des Ausbaus des Ver-
kehrsangebots im Entwicklungsgebiet in Abstimmung. Der
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der verkehrspolitischen Zielstellung des Landes Berlin somit nicht
tragbar ware.

Bedarf ergibt sich insgesamt aus der Gesamtentwicklung in der
Entwicklungsmalinahme.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.26 |BA 3.5 Immissionsschutz Die Ausgestaltung der Larmschutzwénde ist im Durchfiihrungs-
Treptow- . vertrag unter 8 5 Abs. 2 geregelt. Der Entwurf zum Durch-
Kopenick 3.5.3.2. Aktiver Schallschutz fuhrungsvertrag lag dem Bezirksamt vor.

Abteilung Die in der Begriindung erwahnte transparente Ausgestaltung der
Bauen Larmschutzwande (z.B. S. 39) auf den Flachen zum Schutz vor| kenntnisnahme
schadlichen Umwelteinwirkungen ist bislang nirgendwo geregelt. Dies
sollte aber im Sinne einer akzeptablen stadtebaulichen Situation auf
jeden Fall noch gesichert werden, um den Eindruck des Wohnens vor
einer Wand zu mindern Auch der beigefiigte Entwurf des Durchfiih-
rungsvertrages, der in der beigefigten Form noch nicht als endver-
handelt betrachtet werden kann, ist in Bezug auf das Thema Schall-
schutz noch nicht untersetzt (siehe auch Absatz Durchfihrungsver-
trag).

35.27 |BA 3.5.3.3. Passive Schallschutzmal3nahmen Zur Deckung des Wohnraumbedarfs ist die Festsetzung eines
Treptow- : . . . allgemeinen Wohngebiets vorliegend zielfihrend. Um den
Képenick (Ese_| dt_er Begrundtung qué ,gtd)fv:c/felchudng vor} dben stcn?II(;echmf_c_:gfn akuten Bedarf an Wohnraumversorgung zu decken, sind jedes
Abteilung nentierungswerten auf . - WIrd daraut abgestellt, dass stadte-| ;... 15 000 bis 20.000 neue Wohnungen nétig.

Bauen bauliche Grinde fir die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets

sprechen. In der dazugehérigen nachfolgenden Aufzéhlung (1. — 7.)
finden sich jedoch nur Grinde, weshalb Vieles nicht beriicksichtigt
werden muss oder kann (Trennungsgrundsatz, Einhaltung Orientie-
rungswerte Wohnen — stattdessen Orientierungswerte Mischgebiet,
Uberschreitung Innenpegel statt 30 dB (A) 35 dB(A)). Dass dies
stadtebauliche Grunde fir die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebiets sind, kann nicht nachvollzogen werden.

Stattdessen kann nur eine Vielzahl von passiven Schallschutzmal3-
nahmen das Wohnen Uberhaupt mdglich machen.

Daher ist die Planung von Wohngebieten auch an larmvorbe-
lasteten Bereichen erforderlich, um weitere verfligbaren
Flachenpotenziale zu aktivieren. Alternative Flachenpotenziale
fur Wohnbauflachen, die im notwendigen Umfang fir
stadtische Gesellschaften verfigbar waren, aber keinerlei
Larmvorbelastung oder sonstige Einschrankungen und Kon-
flikte wie Nutzungskonkurrenzen mit sich bringen, sind im
Stadtgebiet nahezu ausgeschépft. Insbesondere in larmvorbe-
lasteten Bereichen, vorliegend durch bestehende Verkehrs-
wege, lassen sich die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 oft nicht einhalten. Grundséatzlich sind diese Im-
missionswerte abwagungsfdhig. Dem Abwagungsspielraum
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sind jedoch insofern Grenzen gesetzt, als gesundheitsgeféahr-
dende Planungen generell unzuldssig sind. Die Recht-
sprechung geht davon aus, dass bei einer gegebenen Vorbe-
lastung die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete um
bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden kdnnen, ohne dass unge-
sunde Wohnverhaltnisse entstehen. Eine solche Vorbelastung
liegt durch die Lage des Plangebiets an der BAB A 113 vor. In
Abwagung mit dem offentlichen Belang der Schaffung dringend
benotigten Wohnraums wird die regelmaRige Uberschreitung
der Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete in Teil-
bereichen daher erforderlich.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.28

BA
Treptow-
Képenick
Abteilung
Bauen

Textliche Festsetzung Nr. 9

Die textliche Festsetzung ist hinsichtlich des letzten Satzes nicht
nachvollziehbar:

.Die Hohe der Oberkanten der LArmschutzwande muss die Hohe des
jeweils niedrigsten angrenzenden Gebdudes um mindestens 2m
Uberragen®.

Zunachst weisen die betroffenen Gebaude J, K, L und M laut Bebau-
ungsplan die gleichen Festsetzungen in Bezug auf die Mindest- und
Maximalhthe auf.

Insofern ist unklar, was mit dem niedrigsten Geb&dude gemeint ist.
Gesetzt den Fall, dass bei einem Gebaude die zuldssige Hohe nicht
ausgeschopft wird, und zwei Gebaude mit unterschiedlichen Hohen
nebeneinanderstehen, kdnnen die Larmschutzwande nicht biindig an
die jeweils benachbarten Gebaude anschlieRen und das bedeutet,
dass dann die Larmschutzwand im Zweifelsfall niedriger ist, als ein
Nachbargeb&ude. Dies ist nicht schliissig, larmtechnisch nicht nach-
vollziehbar und auch nicht hinreichend erlautert.

Die Festsetzung sichert ein gewisses Mal3 an Flexibilitat fir den
Bau der Baukorper, da Mindest- sowie Maximalhéhen festge-
setzt werden. In Verbindung mit der textlichen Festsetzung
Nr. 9 wird gewdhrleistet, dass sowohl die Oberkanten der Ge-
baude und der Larmschutzattika in Verbindung mit den verbin-
denden Larmschutzwanden auf gleicher Bauhthe abschliel3en
und keine Hohenverspriinge innerhalb dieser Larmschutzmaf3-
nahmen erfolgen. Das niedrigste Gebdude hat jeweils eine
Mindesthdhe von 57 m 0. NHN. Die genauen Anforderungen
und Ausfihrungen werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Kenntnisnahme

35.29

BA
Treptow-

Wichtig:

Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
sind von den Hinweisen nicht betroffen. Die Hinweise kommen
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K6penick

In Bezug auf die Nachweise zur Einhaltung der La&rmschutzfest-

im bauaufsichtlichen Verfahren bzw. bei der Bauausfiihrung

Abteilung setzungen im Baugenehmigungsverfahren sollte bereits im Durchfiih- | zum Tragen und werden an die Vorhabentrégerin weitergelei-
Bauen rungsvertrag aufgenommen werden, dass bei Bauantragseinreichung | tet. Eine VMPA-Zertifizierung ist fur die Fuhrung von Schall-
detaillierte Plane zur Grundrissgestaltung, Anordnung von Fenstern, | schutznachweisen fir den baulichen Schallschutz nicht erfor-
verwendeten Fensterkonstruktionen und verwendeten Materialien fur | derlich und auch nicht zielfuhrend, da es bei baulichem Schall-
die LArmschutzwénde einzureichen sind, die durch einen durch den | schutz nicht nur um Materialkenntnis geht, worauf die VMPA-
VMPA (Verband der Materialprifungsanstalten) zugelassenen | Zertifizierung abzielt.
Schallgutachter bestétigt sind. Dieser muss dann auch die sach-
gerechte Ausfiihrung vor Nutzungsaufnahme bestatigen. Kenntnisnahme
35.30 |[BA 3.5.5. Sonstige Immissionen Gemal Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Umwelt, Ver-
Tr"eptoyv- Es ist nicht nachvollziehbar, dass bei dieser exponierten Lage an der Y und _Kllmaschutz Abt. 1 C (Ifd. Nr. 30.1) bestehen keine
Kopenick o : lufthygienischen Bedenken.
; Autobahn nur auf die Ubergeordneten Planwerke abgestellt wird und
Abteilung . : >
Bauen eine gutachterliche Luftschadstoffuntersuchung konkret fir das Plan-

gebiet nicht durchgefiihrt wurde. Gerade im Hinblick auf die Schaffung
gesunder Wohnverhaltnisse in diesem Gebiet wére dies geboten.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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35.31 |[BA 3.6. Griinfestsetzungen Die Festsetzung wurde entsprechend angepasst.
Treptow- . .
Kope_mck Textliche Festsetzung Nr. 16: Der Stellungnahme wird gefolgt
Abteilung Die textliche Festsetzung ist rechtlich korrekt zu formulieren, so dass
Bauen sie sich nicht auf einen Mindeststammumfang von 16-18 cm, sondern
auf 16 cm bezieht.
35.32 |BA Textliche Festsetzung Nr. 17: Die Darstellung der Dachflachenbegriinung im Freiflachenplan
Abteilung den Umfang mit im Freiflachenplan dargestellt werden. _ ) _ o
Bauen Die Fassadenbegriinung im rgchtskraftlgen Bebauungsplan
XV-58bb stellte auf groR¥flachige fensterlose Fassaden fir
Es fehlt eine Auseinandersetzung mit den Mdoglichkeiten einer | gewerbliche Nutzungen und grofflachigen Einzelhandel ab.
Fassadenbegriinung in Ergénzung der bereits angedachten 50%igen | Die griinordnerischen Festsetzungen dienen der Minimierung
Dachbegriinung. des Eingriffs und sind als Standardfestsetzung im Entwick-
lungsgebiet fir eine hochwertige Standortentwicklung anzu-
wenden. Die Anwendung setzt jedoch eine Zweckmafigkeit
voraus. Kletterpflanzen sind vorwiegend an geschlossenen
Fassaden anzuwenden, die in der Projektplanung nicht vorge-
sehen sind. Die Begriindung wurde dahingehend erganzt.
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
35.33 |[BA Textliche Festsetzung Nr. 18: Die textliche Festsetzung wurde entsprechend klarstellend
lrﬂeptoyv- Die geplanten privaten Kinderspielplatze sind in der textlichen Fest- erganzt.
Openick ; . C
Abteilung seﬂtzung"bzgl. ihrer %ulas_mgl;en auf den nichtiiberbaubaren Grund- Der Stell h d qefolat
Bauen stlicksflachen zu berticksichtigen. er stellungnanme wird gefolg
35.34 |BA Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 16 sollen 61 Baume auf | Die zwei StraRenbdume werden zusatzlich gepflanzt. Innerhalb
Treptow- der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache gepflanzt werden. |des Geltungsbereichs sind 61 Baume geplant.
Kopenick 2 geplante Baume werden als Ausgleichsbaume in den Bereich der Die Planl d thalt kein Svmbol fiir die Festset
Abteilung offentlichen Stral3enverkehrsflache Eisenhutweg eingeordnet. Da fir i€ Flaniegende enthalt Xein Symbol Tur die Festsetzung von
Bauen Baumen, da die Standorte nicht im vorhabenbezogenen

Bebauungsplan, sondern nur im Freifldichenplan verortet wer-
den. Nur in der Planunterlage ist ein Symbol fir (Bestands)-
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diesen Bereich die textliche Festsetzung mit der BezugsgroRe tiber-
baubare Grundstticksflache nicht gilt, sind diese Baume in die Frei-
flache der Bauflache einzuordnen.

Der geplante Stammumfang bei Baumpflanzungen ist in der Plan-
legende fur die Baumneupflanzungen (nicht nur als Bebauungsplan-
forderung, sondern als umzusetzender, geplanter Mindeststamm-
umfang) mit aufzunehmen.

Baume enthalten. Der Stammumfang ist in der textlichen Fest-
setzung Nr. 16 festgelegt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.35 |[BA Die entlang der Autobahn geplante grof3flachige Stellplatzanlage | Pflanzungen sind aufgrund der erdverkabelten 220-KV-Trasse
Treptow- sollte nicht nur durch Muldenflachen unterbrochen, sondern durch | nicht méglich. Dies ist im Gestattungsvertrag zwischen Vorha-
Kopenick Pflanzflachen gegliedert werden. bentrégerin und Leitungstrager geregelt.

Abteilung
Bauen Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.36 |BA Der Nachweis der wohnungsnahen Griinflachen durch private Wohn- | Innerhalb der Entwicklungsmaf3nahme ist das Schaffen, bzw.
Treptow- freiflachen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist nicht | die Sicherstellung von ausreichend Spielplatzen, Freiflachen
Kopenick nachvollziehbar und fachlich unkorrekt. Bei den Richtwerten fir|etc. Bestandteil der Entwicklung und somit Aufgabe des
Abteilung |wohnungsnahe Griinflachen handelt es sich um offentliche Griin-|Landes Berlin.

Bauen flachen, die in der Regel durch eine 6ffentliche Parkanlage bzw. als

Flachen mit offentlichem Nutzungs- und Wegerecht ausgewiesen
werden. Hier werden jedoch die nachzuweisenden Richtwerte durch
erforderliche Grundstiicksfreiflachen nachgewiesen, die zu jeder qua-
litativ hochwertigen Wohnanlage sowieso dazu gehéren. Dem Bedarf
an wohnungsnahen offentlichen Grinflachen entsprechend Richtwert
wird dies nicht gerecht.

Wohnungsnah sind die halbéffentlichen privaten Griinflachen
innerhalb des Plangebiets fur alle kiinftigen Einwohnerinnen
und Einwohner zugangig. Aufgrund der Grole und der im
Durchfiihrungsvertrag mit dem FreiflAichenplan gesicherten
Gestaltung kdnnen sie das Fehlen von 6ffentlichen wohnungs-
nahen Grinflachen (Entfernung bis 500 m) kompensieren. Dar-
Uber hinaus dient der wenige Gehminuten entfernte, 6ffentliche
Landschaftspark Adlershof mit seiner Grof3e von 68 ha gemaf
LaPro als tubergeordneter Freiraum. Er erfillt dabei die Funk-
tion des siedlungsnahen und teilweise auch eines wohnungs-
nahen Freiraums, wenngleich die Entfernung ca. 700 m
betragt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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35.37

BA
Treptow-
K6penick
Abteilung
Bauen

Der B-Plan 9-17 liegt im Versorgungsbereich 09010402B -
Planungsraum Johannisthal Ost.

Hier gibt es 7 offentliche Spielplatze die zum neu entstehenden
Wohngebiet mindestens 1200 m entfernt liegen und durch den stark
befahrenen Eisenhutweg getrennt sind. Im Kinderspielplatzgesetz
wird beim Anlegen von Spielplatzen auf die Vermeidung von
Gefahrenquellen hingewiesen Teil 3 8 7 (1). Die Versorgung mit Spiel-
angeboten in der Altersklasse 0 bis 12 sollte bei der Planung der
Spielangebote den Vorrang haben.

Durch das geplante Wohnungsbauvorhaben mit 571 WE erhght sich
der Bedarf an Spielflachen um ca. 2000 m2 plus Rahmengrun.

Die im Lageplan dargestellten Kinderspielplatze dienen der Bedarfs-
deckung der aus der BauO BlIn resultierenden privaten Kinderspiel-
platze. Der Bedarf an offentlichen Kinderspielplatzen nach Kinder-
spielplatzgesetz wird im Plangebiet nicht nachgewiesen.

Innerhalb der EntwicklungsmafRnahme hat das Land Berlin
ausreichend Flachen fur 6ffentliche Kinderspielplatze gesichert
und entwickelt. Aufgrund der Planungsédnderung von Gewerbe
in Wohnbauflachen ist die Distanz zu den vorhandenen offent-
lichen Spielplatzen gro3er als Ublich, aber nicht uniberwind-
bar.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen privaten Spielplatze
fur die durch das Vorhaben neu hinzukommenden Kinder und
Jugendlichen sind fur die Jahrgangsstufen O bis 18 Jahren
konzipiert und im Vorhabengebiet geplant. Der etwa 1000 m
entfernte Spielplatz im Landschaftspark liegt fur Kinder und
Jugendliche zwischen 14 und 18 in einer zumutbaren Entfer-
nung. Die Querung des Eisenhutwegs ist Giber den im Durch-
fuhrungsvertrag gesicherten Ful3gdngeriberweg problemlos
und sicher maoglich, der Ubrige Weg zum Spielplatz verlauft
Uber wenig befahrene Wohnstral3en oder direkt im tberhaupt
nicht befahrenen Landschaftspark.

Ein Anspruch auf Herstellung von o6ffentlichen Spielplatzen in
privaten Vorhabengebieten besteht nicht.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.38

BA
Treptow-
K6penick
Abteilung
Bauen

[l Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange sowie folgender
Begrundungstext: Soziale Infrastruktur

Auf den Seiten 68, 15, 87 und 89 wird als Mdglichkeit der Deckung
des Bedarfs an Grundschulplatzen die in Planung befindliche Grund-
schule an der Gerhard-SedIimayr-Stral3e erwahnt. Dieser Standort ist
seit Herbst 2019 von der Senatsbildungsverwaltung in Frage gestellt
und das notwendige Bebauungsplanverfahren gestoppt worden. Eine
Klarung wird in der ersten Jahreshélfte 2021 erwartet, der Sachstand
ware dann zu aktualisieren.

Der Standort wird weiterverfolgt, die Innutzungnahme der
Gemeinschaftsschule ist fir 2026 vorgesehen (s. Stellung-
nahme SenBJF, Ifd.-Nr. 20.1).

Kenntnisnahme
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35.39 |[BA Zusammenfassung der Abwagung, zu 9.) Jugendfreizeiteinrichtung, | Der Hinweis wurde in der Begriindung entsprechend erganzt.
lgegetg}'& Seite 89 Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen sind durch das
; Die Feststellung, dass die Vorhabentragerin keine JFE in diesem | Betriebskonzept der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft
Abteilung 4 ; . A ; e L . .
B Bauvorhaben mochte, ist m.E. keine qualifizierte Auseinandersetzung | derzeit nicht vorgesehen und somit nicht Teil der Projekt-
auen X L .
mit der Stellungnahme des bezirklichen Jugendamtes. Bzgl. des Hin- | planung.
weises, das auch soz. Infrastruktur in einem WA zuléssig ist, wére zu
erganzen, das offentliche soziale Infrastruktur (wie eine Jugendfrei- | per Stellungnahme wird teilweise gefolgt
zeiteinrichtung) nicht in klassischen Mietsstrukturen untergebracht
werden kann. Dies kollidiert meistens mit den baulichen Mdglichkei-
ten, dem Ricksichtnahmegebot und den zu zahlenden Mieten.
35.40 |[BA Pkt. 1l - Belange der Wirtschaft und der Forstwirtschaft Die Begriindung wurde entsprechend erganzt.
"Erbes) et(rz:l(v:k Inwieweit dem gegenseitigen Ricksichtnahmegebot mit Mal3hahmen )
Abteilung | 46" "architektonischen Selbsthilfe" entsprochen werden kann, bedarf Der Stellungnahme wird gefolgt
Bauen der Erlauterung.

35.41 |BA 3.10 Durchfihrungsvertrag Der uberwiegende Anteil der immissionsschutzrechtlichen
Treptow- : N . . MaRBnahmen wird Uber textliche Festsetzungen gesichert.
Kopenick ﬁ‘cuhs ((jjzr:sb;Eseelf%tiiraﬁntx\;g:tdeis d\?g:ﬁg;‘g;‘:?S%S\Ilﬁsrg]%?ﬁsv'zﬁv\?{jﬂggz Daneben gelten die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an
Abteilung s aass die éffentliche%usle una vorab und a.rallel sur TOB bereits den Schallschutz, die kraft Gesetzes die Anforderungen an den
Bauen ' gung P Immissionsschutz sicherstellen. Deswegen braucht dazu im

durchgefihrt wird.

Zu dem Thema Immissionsschutz sollten moglichst viele Regelungen
vertraglich abgesichert werden (insbesondere fir den Fall eines
Wechsels des Vorhabentragers), da der Bebauungsplan in bisher
nicht gehandhabtem Umfang sehr viele differenzierte Immissions-
schutzfestsetzungen trifft und der Priifumfang der Bauaufsicht bereits
stark reduziert ist.

In 8 5 Abs. 1 wird versucht, den Wiederaufbau von Geb&uderiegeln,
die larmabschirmende Wirkung haben, zu sichern.

Durchfiihrungsvertrag nicht etwas Eigenes vereinbart zu wer-
den. Der Durchfiihrungsvertrag flankiert die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der Bauordnung.
Der Durchfihrungsvertrag entfaltet insoweit deklaratorische
Bedeutung.

Esist nicht erforderlich, im Durchfihrungsvertrag moglichst viel
zu regeln. Denn das, was gesetzlich geregelt ist, braucht nicht
auch noch vertraglich geregelt zu werden.

Der Prifumfang der Bauaufsicht ist nicht Mal3stab fuir den Inhalt
des Vertrags, weil die Bauaufsicht sowohl die Beachtung der
gesetzlichen, wie der vertraglichen Regelungen nachtraglich zu
prufen hat. Es ist der Bauaufsicht moglich, soweit gesetzliche
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Hier soll erreicht werden, dass bei Abgang dieser Gebdude keine Zu-
sténde eintreten, die unter Larmgesichtspunkten nicht zuldssig und
auch nicht im B-Plan abgewogen worden sind.

Das Problem ist die Sicherung einer solchen Wiederaufbauverpflich-
tung mittels einer beschrénkten personlichen Dienstbarkeit. Damit
kann kein positives Tun erzwungen werden, sondern immer nur ein
"Unterlassen”, z. B. die Bebauung oder bestimmte Nutzung einer
Flache.

Auch bleibt die Frage, was die Sicherung mittels Baulast in Ernstfall
(bei Abgang des larmschiitzenden Geb&udes) bewirken kann. Die
Verpflichtung zum Wiederaufbau besteht auf Grundlage des
Vertrages. Die mit der Baulast gesicherte Verpflichtung kdnnte im
Wege der Ersatzvornahme von Berlin durchgesetzt werden. Aber es
erscheint praxisfern, dass Berlin hier einen Gebauderiegel im Wege
der Ersatzvornahme wiederaufbaut.

Ggf. wéare hier eine Vertragsstrafe ein Mittel, die Vorhabentragerin
zum Wiederaufbau zu zwingen. Aber obwohl der Entwurf des DV in
§ 10 eine Vielzahl von Vertragsstrafenregelungen enthélt, ist die Wie-
deraufbauverpflichtung des § 5 Abs. 1 nicht mit einer Vertragsstrafe
versehen.

Aber auch eine Vertragsstrafenregelung ware z. B. bei Insolvenz der
Vorhabentragerin nutzlos. Insofern ist hier eine wirkliche Sicherung
der Wiederaufbauverpflichtung nicht gegeben. Vor dem Hintergrund,
dass der gesamte Bebauungsplan zur Schaffung von Wohnungen auf
der l[armabschirmenden Wirkung der Gebéude J, K, L und M mit den
entsprechenden Larmschutzwénden beruht, ist dies keine zufrieden-
stellende Sicherung.

Anforderungen im Genehmigungsverfahren nicht gepruft wer-
den, den Bauantragsteller auf deren Beachtung hinzuweisen
und deren Beachtung repressiv durchzusetzen.

Durch eine Baulast kann die / der Eigentiimerin / Eigentimer
der Flache, auf der Gebaude abgehen, zu einem Tun verpflich-
tet werden, hier: zu einem Wiederaufbau abgegangener
Gebaude. Der Wiederaufbau kann durch Verwaltungszwang
durchgesetzt werden. Die Ersatzvornahme ist dabei nicht das
einzige Mittel.

Eine Vertragsstrafe sichert den Wiederaufbau nicht besser als
ein Zwangsgeld, es bietet im Vergleich zum Zwangsgeld keine
grundsétzlichen Vorteile.

Die effektivste Sicherung der Wiederaufbauverpflichtung liegt
in der Ersatzvornahme, die das legale und vom Gesetzgeber
bestimmte Mittel des Verwaltungszwangs, gerade bei Zah-
lungsunfahigkeit des Eigentiimers, ist. Durch den Zugriff auf
Mieteinnahmen oder die Vollstreckung in das Grundstiick
kénnen die Kosten der Ersatzvornahme eingeholt werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fest, was in
verlarmten Gebieten mdglich ist. Fur die Durchsetzung des
Larmschutzes stehen der Verwaltung geeignete Instrumente
zur Verfigung, deren Anwendung oftmals vermieden wird, aber
sowohl maglich, als auch effektiv ist. Der Bebauungsplan als
ein stadtebaurechtliches Instrument lasst diese landesrecht-
lichen Befugnisse unberihrt und ist nach § 1 Abs. 3 BauGB
nicht dazu bestimmt, diese Befugnisse zu verandern.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

35.42

BA
Treptow-
K6penick
Abteilung
Bauen

Durchfiihrungsvertrag (DV) Entwurf Stand 15.12.2020- Hinweise FB
Tief

Ursachlicher Folgebedarf im 6ffentlichen Stral3enraum sind die
kunftige FuRgangerquerung und die Gehweguberfahrten, die
insoweit Teil des Durchfihrungsvertrags sind. Weitere Mal3-
nahmen, wie z.B. die Verbreiterung des Radwegs, sind nicht
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Fir die baulichen Umsetzungen/Anpassungen im O&ffentlichen
Stral3enland, also die durch das Bauvorhaben verursachten Folge-
mafinahmen (wie z.B. Verbreiterung des Radwegs im Eisenhutweg,
FuRgangeriiberweg — FGU und Bushaltestelle) sind durch den Vor-
habentrager umzusetzen und zu finanzieren und vertraglich zu ver-
einbaren. D.h. nicht nur die Zufahrten wie im Durchfihrungsvertrag
(Entwurf Stand 15.12.2020) Teil IV benannt.

Fur die Genehmigung von Gehwegiberfahrten ist beim Straen-
Griunflachenamt Fachbereich Tiefbau (SGA FB Tief) beim zu-
standigen Bezirksingenieur, ein Antrag auf eine Sondernutzungs-
erlaubnis zu stellen, dies gilt auch fir die provisorischen Zufahrten
wahrend der Bauzeit.

Die Sicherheitsleistungen/Birgschaftshinterlegung fir die Umbau-
mafnahmen im offentlichen StralRenland sind im DV Teil V aufzuneh-
men und zu vereinbaren.

Die Ausweisung der privaten Stral3en als ,Spielstral3e” ist im Vorfeld
mit der zustdndigen Stra3enverkehrsbehdrde abzustimmen, ob eine
solche verkehrsbehdrdliche Anordnung tiberhaupt maglich ist.

Die vertraglichen Regelungen zu den Privatstral3en besteht aus Sicht
des Strallenbaulasttragers keine zwingende Notwendigkeit, da die
Verkehrssicherungspflicht des SGA"s FB Tief fiir die 6ffentlichen Stra-
Ren besteht. Fir die baulichen Umsetzungen/Anpassungen im 6¢ffent-
lichen Stral3enland, also die durch das Bauvorhaben verursachten
FolgemalRnahmen (wie z.B. Verbreiterung des Radwegs im Eisenhut-
weg, FuBgangeriiberweg (FGU und Bushaltestelle)) sind durch den
Vorhabentrdger umzusetzen und zu finanzieren und vertraglich zu
vereinbaren. D.h. nicht nur die Zufahrten wie im Durchfiihrungsvertrag
(Entwurf Stand 15.12.2020) Teil IV benannt.

Fur die Genehmigung von Gehwegiberfahrten ist beim Straen-
Grunflachenamt Fachbereich Tiefbau (SGA FB Tief) beim zustandi-
gen Bezirksingenieur, ein Antrag auf eine Sondernutzungserlaubnis

Folge des Vorhabens und damit nicht von der Vorhabentrage-
rin beizubringen.

Durch die Lage innerhalb des Plangebiets und auf einem Pri-
vatgrundsttick ist eine Abstimmung bzgl. der Ausgestaltung als
Spielstral’e mit der zustandigen Verkehrsbehdrde nicht erfor-
derlich. Es erfolgt keine offentliche Widmung als Verkehrsfla-
che.

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt
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zu stellen, dies gilt auch fir die provisorischen Zufahrten wahrend der
Bauzeit.

Die Sicherheitsleistungen/Birgschaftshinterlegung fir die Umbau-
maflnahmen im offentlichen StraRenland sind im DV Teil V aufzuneh-
men und zu vereinbaren.

Die Ausweisung der privaten Stral3en als ,Spielstra3e" ist im Vorfeld
mit der zustdndigen Stra3enverkehrsbehdrde abzustimmen, ob eine
solche verkehrsbehdrdliche Anordnung dberhaupt mdglich ist. Die
vertraglichen Regelungen zu den Privatstra3en besteht aus Sicht des
Strallenbaulasttrdgers keine zwingende Notwendigkeit, da die Ver-
kehrssicherungspflicht des SGA's FB Tief fur die ¢ffentlichen Stral3en
besteht.

35.43

BA
Treptow-
Képenick
Abteilung
Bauen

Durchfiihrungsvertrag (DV) Entwurf Stand 15.12.2020- Hinweise FB
Grin

Aus gegebenem Anlass (Erfahrungen, dass bei BV der vorhandene
Baumbestand nicht im erforderlichen Umfang geschutzt wird) soll aus
Grinden der grolReren Akzeptanz pro Baum eine Sicherheit von
3000,00 € beim Bezirksamt hinterlegt werden, die dazu dienen soll,
dass zumindest eine Grundsicherung des Baumbestandes erfolgt.
Fur die 13 erhaltenden Badume ergibt somit eine Summe in Héhe von
39.000,00 €. Dies ist im Durchfiihrungsvertrag aufzunehmen bzw. zu
vereinbaren.

Die StralRenbdume im Baubereich sind in einem sehr guten Zustand
und missen daher fir die Zeit der gesamten BaummalRnahme
geschitzt werden.

Nach Beendigung des BV und Abnahme durch das SGA FB Griin
werden die Sicherheitsleistungen entsprechend der Birgschafts-
hinterlegung wieder zurtickgegeben.

Unbenommen davon sind im Bereich der Baustelle an den StralRen-
baumen Stammschutzkasten anzubringen.

Die beiden Baumféallungen fur die Gehweglberfahrten sind nach Bau-
fortschritt zu beantragen (unter Berticksichtigung der Einhaltung der

Die benannten Ausfiihrungen werden im Durchfiihrungsvertrag
geregelt. Da nur im Bereich der zukiinftigen Uberfahrten das
Risiko besteht, dass StralRenbaume beschadigt werden kdnn-
ten, wird aber nur fir Baume in diesen Bereichen eine entspre-
chende Regelung fiir angemessen gehalten.

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt
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Schutzzeiten) und entsprechend umzusetzen. Die Ersatzpflanzungen
muissen in Ricksprache mit dem SGA Fachbereich Grin 1.3 mit
einem Stammumfang (STU) von 18-20 cm und den geltenden Stan-
dards fir Baumpflanzungen erfolgen, dies beinhaltet auch eine
4- jahrigen Fertigstellungs- und Entwicklungspflege.

Es wird davon ausgegangen, dass die Einhaltung der Regelungen
des Durchfiihrungsvertrages im Rahmen des Genehmigungsverfah-
ren durch die Senatsverwaltung gepriift und bestétigt wird.

35.44

BA
Treptow-
Képenick
Abteilung
Bauen

Hinweise zur Planzeichnung (Planung und Planbild):

Suddostlich der Geltungsbereichsgrenze wurde der angrenzende, sich
im Verfahren befindliche Bebauungsplan XV-58bb-1 angegeben. An
dieser Stelle sollte zusatzlich der Bebauungsplan XV-58bb, ein-
schliel3lich Festsetzungsdatum, angegeben werden, da dort, ebenso
wie sidwestlich der Geltungsbereichsgrenze, die Festsetzungen des
Bebauungsplans XV-58bb noch gelten, auch wenn dieser Plan laut
Begriindung Seite 1 Absatz 4 in Teilen als unwirksam angesehen
wird.

Sudostlich der Geltungsbereichsgrenze fehlen in der Planunterlage
zudem rechtlich relevante Sachverhalte aus dem festgesetzten
Bebauungsplan XV-58bb (Baugrenzen, einschliel3lich Festsetzungs-
datum).

In der Planunterlage werden i.d.R. nur angrenzende festgesetzte Be-
bauungsplane angegeben. Es ist zu Uberlegen, ob die zusatzliche
Ausweisung XV-58bb-1 im Plan entfallen kann, da zu dem angren-
zenden Bebauungsplanverfahren XV-58bb-1 in der Begriindung
bereits ausfihrlich Stellung genommen wird.

Die Planunterlage sollte grundsatzlich Giberarbeitet werden. So fehlen
z.B. die Grundsticksnummern Eisenhutweg 54/76, welche wesent-
licher Bestandteil der Geltungsbereichsbeschreibung sind und die Be-
zeichnungen einiger angrenzenden Flurstiicke. Des Weiteren ist die
Schreibweise der Flursticksnummern im Plan anders als in der Zei-
chenerklarung (Schragstrich/ Bruchstrich). Die Grenzverlaufe der
Flurstiicke sind von topografischen Inhalten kaum zu unterscheiden.

Der Bebauungsplan XV-58bb wird in der Planzeichnung darge-
stellt.

An der Darstellung des in Aufstellung befindlichen XV-58bb-1
wird festgehalten, da sich Regelungsinhalte des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans direkt auf diesen beziehen. Fest-
setzungen zu Baugrenzen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans XV-58bb werden aul3erhalb des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erganzt.

Eine Uberarbeitung der Planunterlage erfolgt, obgleich die ver-
messungstechnische und liegenschaftliche Richtigkeit bereits
durch den Vermesser bestatigt wurde. Die Uberarbeitung ist in
einem Deckblatt dargestellt.

Die Legende zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan inner-
halb der Offenlage beinhaltete die Kennzeichnung der Flachen
fur Nutzungsbeschrankungen und Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen.

Im Ubrigen besteht im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zwar eine hohe Dichte an zeichnerischen Festsetzungen,
welche zu einer schlechten Lesbarkeit fiihren. Die Eindeutigkeit
und Planklarheit bleibt jedoch gewéahrleistet.

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt
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Die richtige Bezeichnung fir die Planunterlage lautet ,Flurkarte
Berlin".

Die Planzeichnung selbst ist schlecht lesbar, insbesondere in Bezug
auf die mit Punkten beschrifteten Linien. Im Sinne der Planklarheit
und Rechtssicherheit im Hinblick auf die Anwendung der sehr diffe-
renzierten textlichen Festsetzungen dazu, sollten die Buchstaben/-
nummern gut lesbar sein und nicht durch andere Darstellungen tber-
lagert werden.

In der Legende fehlt die Kennzeichnung der Flachen fir Nutzungs-
beschrankungen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen.

35.45

BA
Treptow-
K6penick
Abteilung
Bauen

Der Bezirk Treptow-Képenick hat entsprechend des WOFIS noch
ausreichende Wohnungspotentialflachen, die hinsichtlich ihrer Lage
und der Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse sowie eines nachhal-
tigen Stadtebaus wesentlich besser fir die Schaffung von Wohnraum
geeignet sind, als das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 9-17 VE.

Das Vorhaben wird im WoFIS (WoFIS-ID W0901_ 265, kurzfris-
tiger Fertigstellungshorizont) geftihrt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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Immissionsschutz
Elektromagnetische Felder / 26. BImSchV

Auf dem Grundstuck des B-Plan 9-17 VE ,Neues Wohnen am Eisen-
hutweg” befindet sich ein 220-kV-Hochspannungsleitungsendmast.
Im B-Plan Gebiet wird die Hochspannungsleitung mittels Erdkabeln
weitergefihrt.

Der in den Unterlagen zum B-Plan hinterlegte Abschlussbericht der
Gesellschaft fur Wissens- und Technologietransfer der TU Dresden
[GWT EMF 2004-10-06] wurde am 06.10.2004 fertiggestellt.

Die 220-kV-Hochspannungserdkabel waren damals noch nicht ver-
legt. Da der Kabelhersteller noch nicht bekannt war wurde deshalb
die Parameterstreuungen des Kabels abgeschatzt. Konkrete Hin-
weise zu schutzbedirftigen Objekten konnten noch nicht abgeleitet
werden.

Das Erdkabel war nach der Untersuchung wie folgt geplant (Uber-
nahme in aktuelles Luftbild als rote Linie eingezeichnet):

(siehe Bild aus Stellungnahme)

Ob der tatsédchliche Kabelverlauf dieser Darstellung entspricht, ist
dem FB Umweltschutz nicht bekannt.

Es sollten deshalb aktualisierte Betrachtungen zu den nun geplanten
schutzbediirftigen Wohnhdusern und zum Spielplatz der Kita in der
Néhe des Kabelendmasts erfolgen.

Das EMF-Gutachten wurde hinsichtlich der aktuellen gesetz-
lichen Bestimmungen aktualisiert (Muller-BBM, Mérz 2021).
Die zulassigen Grenzwerte der 26. BImSchV fir magnetische
Flussdichte und elektrische Feldstéarke werden mit Ausnahme
des direkten Umfelds des Kabelendmasts weder erreicht noch
Uberschritten. Grenzwertiberschreitungen liegen nur im nahen
Umfeld des Kabelendmasts vor; Uberbaubare Grundstiicks-
flachen, nutzbare Freiflachen oder AuRenbereiche der Kita sind
davon nicht betroffen. Innerhalb eines Abstands von 300 m
befindet sich keine ortsfeste Hochfrequenzanlage mit Frequen-
zen zwischen 9 kHz und 10 MHz, welche als Vorbelastung zu
bertucksichtigen ware.

Der Stellungnahme wird gefolgt. Keine Anderung der
Planung erforderlich.

36.2
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Bodenschutz/ Altlasten:

Wie im Entwurf zum Durchfihrungsvertrag und im Entwurf zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan richtig festgestellt, werden die
Grundstiicke nicht im Bodenbelastungskataster geftihrt. Wir haben
dariber hinaus keine Anhaltspunkte zu altlastenrelevanten
Nutzungen auf dieser Flache.

Das Plangebiet ist nicht im Bodenbelastungskataster gefiihrt.
Die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
Abt. Il Cist im Verfahren beteiligt worden.

Kenntnisnahme
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Fur das weitere Umfeld liegen uns Hinweise auf eine Schadstofffahne
im Grundwasser vor. Wir empfehlen vorsorglich, die hier zustandige
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Referat Il C
in das Verfahren einzubeziehen.

37.1

BA
Treptow-
K6penick
UmNat Il 33
FB Natur-
schutz

Das 32 ha groR3e Grundstiick Eisenhutweg 54/76 ist Teil des rechts-
kraftigen Bebauungsplan XV-58bb, festgesetzt am 26.06.2006 und
liegt im Ortsteil Johannisthal. Das als Einzelhandelsstandort fest-
gesetzte Gebiet soll nun fur die Errichtung von Wohnquartieren
genutzt werden. Geplant sind 600 Wohneinheiten, eine Kita, eine die
Wohnblocke umlaufende Privatstrale, eine Tiefgarage, sowie
100 Aul3enstellplatze fur Pkw.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll im
beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) ohne Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB erfolgen.

Das Plangebiet liegt zwischen dem Eisenhutweg und der Autobahn
BAB 113 und grenzt im Westen und Norden an Einfamilienhaus-
gebiete an. Uber das westlich angrenzende Einfamilienhausgebiet
am Johannes-Sasse-Ring verlauft eine 220-kV-Hochspannungsfrei-
leitungstrasse, die auf dem Vorhabengrundstiick 2007 erdverkabelt
wurde. Ostlich des Geltungsbereichs grenzen unbebaute Flachen an,
fur die der Bebauungsplan XV-58bb-1 (Sondergebietsflache) aufge-
stellt wird.

Kenntnisnahme

37.2

BA TK
UmNat Il 33

FB Natur-
schutz

Des Weiteren bedarf es der planungsrechtlichen wie auch vertrag-
lichen Sicherung von wohnungsnahen Griin- und 6ffentlichen Spiel-
platzflachen fir das neue Wohnquartier.

Innerhalb der EntwicklungsmafRnahme ist das Schaffen bzw.
die Sicherstellung von ausreichend Spielplatzen, Freiflachen,
etc. Bestandteil der Entwicklung und somit Aufgabe des
Landes Berlin.

Die Vorhabentragerin weist tber die vertraglich gesicherte Frei-
raumplanung die ausreichende wohnungsnahe Griunflachen-
versorgung nach (7mz2 pro Einwohnerin / Einwohner). Offent-
liche Spielplatze werden im Rahmen des vorhabenbezogenen

175




Bebauungsplans nicht gesichert. Innerhalb der Entwicklungs-
mafnahme hat das Land Berlin ausreichend Flachen fur &ffent-
liche Kinderspielplatze gesichert und entwickelt. Aufgrund der
Planungsanderung von Gewerbe- in Wohnbauflachen ist die
Distanz zu den vorhandenen ¢ffentlichen Spielplatzen groR3er
als ublich, aber nicht untiberwindbar.

Im Plangebiet sind jedoch die nach Mal3gabe des
§ 8 Abs. 2 BauO BlIn erforderlichen privaten Spielplatze fir
Kinder nachgewiesen. Gemal § 8 Abs. 2 S. 5 BauO BIn wer-
den auch Spielflachen fur altere Kinder vorgesehen. Auch
diese sind Teil des Freiraumplans und im Durchfiihrungsver-
trag.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

37.3

BA TK
UmNat Il 33

FB Natur-
schutz

Auch ist im weiteren Verfahren zu prifen, inwieweit die Ausgleichs-
festsetzungen des zu Uberplanenden Bebauungsplans XV-58bb fir
einen Ausgleich des geplanten Vorhabens Ubernommen werden
muissen, um die urspriinglich geplanten Entwicklung beizubehalten
und gleichzeitig aber auch durch eine Anpassung der Planung den
gestiegenen Anforderungen fur ein gesundes Wohnumfeld gerecht zu
werden.

Der zu uberplanende Bebauungsplan XV-58bb enthélt keine
zeichnerisch festgesetzten und damit rdumlich verorteten Fest-
setzungen von Ausgleichsmalinahmen. Er enthalt Griinfest-
setzungen als textliche Festsetzungen (Fassaden- und Dach-
begrinung — auch von Tiefgaragen, Baumpflanzungen sowie
Festsetzungen zu wasser- und luftdurchlassigen Befestigun-
gen von Wegen und zur Versickerung des Niederschlagswas-
sers). Diese Festsetzungen entsprechen, mit Ausnahme der
Fassadenbegriinung, den hohen 0kologischen Standards
innerhalb der Entwicklungsmal3nahme und wirken eingriffs-
minimierend und -kompensierend.

Im Geltungsbereich des B-Plans XV-58bb wurden keine Aus-
gleichsmalBnahmen realisiert, sondern aul3erhalb des
Geltungsbereichs, insbesondere im Landschaftspark.

Im Rahmen des Umweltbeitrags wurden alle bertihrten Umwelt-
belange fir das Wohnbauvorhaben ermittelt und bewertet.

Nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch
werden nicht ermittelt. Die Schutzgiter, Boden/ Wasser, Land-
schaftsbild und landschaftsbezogene Erholung erfahren durch
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das Bauvorhaben nur geringe Veranderungen. Unter Berick-
sichtigung von Vermeidungsmalnahmen kénnen erhebliche
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vollstdndig ver-
mieden werden. Die Zugriffsverbote nach 8§44 Abs. 1
BNatSchG werden beachtet. Das vorhabenbezogene Bebau-
ungsplanverfahren wird nach § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden, so
dass eine allgemeine Kompensationsverpflichtung nicht
besteht.

Gleichwohl bleibt es bei der — uneingeschrankten — Beachtung
der Belange des Naturschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
BauGB) im Rahmen der planerischen Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB.

37.4

BA TK
UmNat Il 33

FB Natur-
schutz

Geschutzte Biotope und Baumschutz

Baumschutz

Die Anzahl von 61 Baumen mit 16-18 cm StU auf einem 32.000 m?2
groRen Grundstiick ist (auch hinsichtlich einer angestrebten klima-
tischen Entlastung) viel zu gering bemessen. Auf dem Lageplan ist zu
erkennen, dass durchaus noch Potentiale fir weitere Baumpflanz-
ungen vorhanden sind, insbesondere, da offensichtlich iberwiegend
die Verwendung von kleinkronigen Arten vorgesehen ist (Anlage 4).
Die geplante Anzahl entspricht nicht einmal alle 500 m2 einen Baum
zu pflanzen (=64 Stiick). Es wird empfohlen, die Anzahl auf mind. 80
Baume (je angefangene 400 m2 ein Baum) zu erhdéhen, um eine ent-
sprechend dem LaPro, sowie dem Artenschutz angemessene Auf-
wertung zu erreichen sowie den heutigen Anforderungen an den
Klimawandel und somit gesundem Wohnumfeld gerecht zu werden.
Davon sollten mindesten die Halfte der Bdume grof3kronige Arten
sein. Weiter ist anzumerken, dass Baumpflanzungen auf Tiefgaragen
bei kleinkronigen Arten mindestens 100 cm Bodenauflage bendtigen.
Das Pflanzen von grol3kronigen B&dumen ist dort nicht mdglich.

Das LaPro, hier: Biotop- und Artenschutz, empfiehlt die Ent-
wicklung eines gebietstypischen Baumbestands ohne quanti-
tative Vorgaben. Die Pflanzbindung bezieht sich auf die nicht
Uberbaubare Grundsticksflache von rund 2,95 ha, wodurch
sich rechnerisch eine Pflanzung je angefangene 450 mz2 ergibt.

Die kleinkronigen Baume sind im Plangebiet vorrangig geplant,
da es eine Vielzahl an Flachenkonkurrenzen gibt, die mit groR3-
kronigen Baumen nicht harmonieren. So sind entlang der Pri-
vatstra3e C, entlang der Feuerwehraufstellflachen, keine und
an den o6stlichen Stellplatzanlagen nur kleinkronige Baume vor-
gesehen. Entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze sind
Baumpflanzungen aufgrund der Pflanzverbote auf dem Schutz-
streifen des erdverlegten Hochspannungskabels ebenfalls
nicht maoglich. Innerhalb der Innenhdfe sollen dartber hinaus
ausreichend sonnige Bereiche geschaffen werden, was die
Pflanzung grol3kroniger Baume nahezu ausschlief3t.

Im Bereich der Tiefgarage sind keine Baumpflanzungen
geplant. Die Uberdeckung der Tiefgarage ist aufgrund des ho-
hen Grundwasserstandes auf 0,5 m festgesetzt, ein weiteres
Absenken ist unwirtschaftlich. Zudem sind oberhalb der Tief-
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garage vielfach Feuerwehraufstellflachen vorgesehen, die sich
ohnehin nicht fir Baumpflanzungen anbieten. Die Tiefgarage
wird anderweitig bepflanzt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

375 |BATK Biotopschutz
UmNat i 33 In den neuen Planunterlagen ist beziglich Natur- und Artenschutz Erlfj ?r;elllsuer:tgrgahg i;Si;t?;iutensgt]groslijzéﬁzgagileﬂ#g\z;vr?&beit(rjae?
FB keine Planunterlage vorhanden. Mafnahmen beziiglich des Arten- Tracerbeteili %n zur Verfiaun standen’sind entsprechende
Naturschutz | schutzes oder des Biotopverbundes sind ebenfalls nicht vorhanden. 9 gung 1gung S P ,
Kartierungen vorhanden. Eine Erganzung der Planunterlage ist
daher nicht erforderlich. Der Stellungnahme wird gefolgt
376 |BATK In Anlage 5b Kurzerlduterung Freiraumkonzept wird beziiglich der | Die Pflanzliste ist als Hinweis sowohl der Begriindung als auch
UmNat Il 33 | Arten auf eine Pflanzliste verwiesen, welche jedoch nicht beigelegtist. | dem Umweltbeitrag beigefligt. Die Pflanzliste berticksichtigt die
EB Natur- Grundsatzlich sind auf der Pflanzliste vorrangig Gebietsheimische | Hinweise bereits.
schutz Arten aufzufiihren, da sich in unmittelbarer Nahe das LSG/NSG ehe-
maliges Flugfeld Johannisthal, welches als Gesamtanlage als Aus- | per stellungnahme wird gefolgt
gleichsflache mit geschiitzten Biotopen angelegt ist, befindet. Um
einer Florenverfélschung vorzubeugen dirfen keine invasiven oder
neophytischen Arten ausgebracht werden.
Generell sollte die AuRenanlagenplanung naturnah erfolgen und so-
mit den Anforderungen einer zeitgemaf3en Planung, welche alle
Belange an Freiraumgestaltung sowie auch die Mdglichkeiten des
aktiven Artenschutzes bertcksichtigt und integriert.
377 |BATK Fassadenbegriinung Die Fassadenbegrinung im rechtskraftigen Bebauungsplan
UmNat Il 33 Fiir nicht transparente Schallschutzwénde und an Teilen der Fassa- XV-58bb stellt auf gro3flachige fensterlose Fassaden fir ge-
FB Natur- | den der geplanten Wohnblécke sollte, um den Artenschutz zu fordern werbliche Nutzungen und grofiflachigen Einzelhandel ab. Die
schutz ’ grinordnerischen Festsetzungen dienen der Minimierung des

und dem Klimaschutz gerecht zu werden, eine Fassadenbegriinung
vorgesehen werden. Diese kommt nicht nur dem Artenschutz zugute,
sondern hat gleichzeitig eine isolierende Wirkung fir die Gebaude
und wertet das Wohnumfeld beziiglich Lufthygiene und Klima erheb-
lich auf. Daher sollte dies wenn méglich im stadtebaulichen Vertrag
entsprechend geregelt werden. Im urspringlichen B-Plan XV- 58bb

Eingriffs und sind als Standardfestsetzung im Entwicklungsge-
biet fir eine hochwertige Standortentwicklung anzuwenden.
Die Anwendung setzt jedoch eine Zweckmaliigkeit voraus.
Kletterpflanzen sind vorwiegend an geschlossenen Fassaden
anzuwenden, die in der Projektplanung nicht vorgesehen sind.
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gab es eine Festsetzung mit Fassadenbegriinung, welche nun ohne
Begrundung entfallt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

37.8

BA TK
UmNat Il 33

FB Natur-
schutz

Arten und Gebietsschutz

Vogelschlag

VogelschutzmalRnahmen fiur Glaslarmschutzwande gut, sollte aber
dringend auf die Loggien aus Glas ausgeweitet werden, da je nach
Sonnenstand eine Spiegelung der Umgebung nicht ausgeschlossen
werden kann und da Loggien in der Regel mit Pflanzen bestiickt wer-
den, diese als Anflugziel von Vigel dienen. Des Weiteren ist je nach
Bauart der Loggien mit durchsichtigen Ecken zu rechnen, welche
ebenfalls eine erhéhte Gefahrdung fur Vogelschlag darstellen. Daher
sollte im Stadtebaulichen Vertrag erganzt werden, dass Vogelschlag-
sicheres Glas auch fir den Bau von Loggien verwendet werden muss
(s. Festsetzung Nr. 15).

Inzwischen gibt es gut getestete Varianten mit einem Punktraster aus
9 mm grof3en glanzenden Punktmarkierungen, welche den Lichtein-
fall mit einem Deckungsgrad von unter 1 % kaum beeintrachtigen. Die
Markierungen sind insbesondere fiir Glasbereiche mit gering erhdh-
tem Risiko geeignet, nicht jedoch fur Uber-Eck-Verglasungen oder
einzelne Glaswande (Rdssler 2020).

Sollten die nach Festsetzung Nr. 11 vorgesehenen Laubengéange
ebenfalls grof3flachig verglast sein und zudem auch noch Durchsich-
ten aufweisen, sind dies ebenfalls unbedingt mit Mal3hahmen gegen
Vogelschlag zu versehen.

Generell sind nur auf lhre Wirksamkeit geprifte Muster als Vermei-
dungsmal3nahme anzuwenden. Greifvogelsilhouetten oder die Ver-
wendung von Bird-Pens sind wegen fehlender Effektivitat nicht geeig-
net.

Maflinahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Geb&uden
sind nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans. Gleichwohl werden entsprechende Regelungen im
Durchfuihrungsvertrag getroffen.

Kenntnisnahme
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37.9

BA TK
UmNat Il 33

FB Natur-
schutz

Beleuchtung:

Im stadtebaulichen Vertrag wird auf Insektenfreundliche Beleuchtung
mit warmweif3en LED hingewiesen. Dies sollte durch weitere Punkte
Konkretisiert werden.

Weitgehende Vermeidung von Licht (insbesondere in Gewassernahe
und Grinbereichen) ist die umweltfreundlichste Losung. Bei jedem
Leuchtkorper ist zu prifen, ob auf ihn verzichtet werden kann. Die
Flachen sollten prézise ausgeleuchtet werden und auf das notwen-
dige konzentriert. Wenn tberhaupt so sind Badume/Biische und Gras-
flachen sowie Fassaden nur mit geringster Helligkeit zu beleuchten.

Generell gilt fir Einsatz von kiinstlichem Licht im Aul3enraum:

Nur im Zeitraum, in dem es bendtigt wird (Regulierung: nachts
ausschalten, Dimm-Funktion, Bewegungsmelder...).

Nur dort, wo es notwendig ist.

Bei Anstrahlungen Begrenzung des Lichtkegels auf das zu beleuch-
tende Objekt, Bindelung des Lichts auf die gewiinschten Objekte.

Horizontal strahlendes Licht vermeiden, keine Abstrahlung nach
oben, Beleuchtung von oben und so niedrig wie mdglich, Verwendung
voll abgeschirmter Leuchten mit URL=0% (upward light output ratio)

Geschlossenes Gehduse verwenden mit Oberflachentemperatur
unter 60 °C (IP 54)

Lichtstarke/-dichte: fiur naturnahe Nachtlandschaften maximale
Leuchtdichte von 1-2 cd/m?

Umso breiter das Farbspektrum von Leuchten, desto mehr Organis-
men konnen potenziell beeintrdchtigt werden. Daher Vermeidung
ultravioletter, infraroter Strahlenanteile in Leuchtmitteln, da von
Vdgeln und Insekten wahrnehmbar.

Lichtfarbe /Farbtemperatur:

Die Vorhabentragerin hat sich bereits zu entsprechenden Maf3-
nahmen verpflichtet. Weitere vertragliche Regelungen dartiber
hinaus erscheinen nicht angemessen.

Kenntnisnahme
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Verwendung von gelben und warmweil3en Lichtfarben mit Farbtem-
peraturen bis 3000 K, je geringer desto weniger Insekten werden an-
gelockt. -> am besten: PC Amber LED (2200-2700 K). Naturschutz-
rechtlich relevant sind Beleuchtungsanlagen, wenn durch sie der
allgemeine Schutz von Natur und Landschaft gem. 8813 ff. BNatSchG
oder die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des 844 (1) Nr. 1-3
BNatSchG (Verletzungs-und To&tungsverbot, Stérungsverbot und
Lebensstattenschutz) berthrt sind.

38.1 |Autobahn |Von den Beteiligten V AB 1, V D, V OS (von 2018) auf die NL Stolpe
GmbH B 2 verweist und von AS Sudkreuz B - Planung gab es Hinweise und | Kenntnisnahme
29.01.2021 | Einwendungen. Diese sind als Anlage beigefligt.

38.2 | Autobahn Zum im Betreff genannten B-Plan 9-17 VE Eisenhutweg 54/76 | Die Hinweise zum Baubetrieb sowie zur Bauausfihrung der
GmbH folgende Hinweise: Gebaude wurden an die Vorhabentrégerin weitergeleitet.
At_)teilungs- Aus planerischer Sicht bestehen keine Bedenken, da zum derzeitigen | Eine erneute Ausnahmegenehmigung geman § 9 FStrG wurde
Ibe'tr?r 'éUt%'H Zeitpunkt keine Planungsabsichten an der BAB A113 bestehen. bereits am 30.04.2021 erteilt.

ahn Gm
Niederlas- Aus betriebs- und unterhaltungstechnischer Sicht ist eine Mitbe- | Die Emissionen durch die BAB A 113 wurden detailliert unter-
sun nutzung des Betriebswegs hinter der Larmschutzwand wahrend der | sucht, entsprechende Festsetzungen zur Gewahrleistung
Norgost Bauzeit und auch dauerhaft nicht gestattet und es ist eine unein- | gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden getroffen.

geschrankte Zuganglichkeit zum Betriebsweg sicherzustellen.

Weiterhin gelten die Hinweise von SenUVK VOIvom 28.06.2018 (Hin-
weis Herr Teuber).

Ebenso sind die Hinweise von Frau Karolczak bzgl. 8 9 FStrG zu be-
achten (hier liegt ebenfalls eine Stellungnahme vor). Ergénzend
mochte ich darauf hinweisen, dass die bereits erteilte AvB Nr. 791,
Antragsstellung am 18.07.2018, Bescheid-Erteilung am 11.09.2018,
abgelaufen ist. Durch die Befristung von zwei Jahren ist die Geneh-
migung zum 11.09.2020 abgelaufen. Ein Verlangerungsantrag liegt
nicht vor. Somit ist eine erneute Ausnahmegenehmigung gemaf
8 9 FStrG jetzt neu beim FernstraRenbundesamt zu beantragen.

Kenntnisnahme
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Die vorgesehenen Gebdudehthen ragen weit tGber die Larmschutz-
wand der BAB 113 hinaus, vor diesem Hintergrund sind fur die Fas-
saden und auch die Dachaufbauten zum Larmschutz an der Autobahn
zugewandten Seite Materialien zu verwenden, die keine Blend-
wirkung oder Spiegelungen fur den Verkehrsteilnehmer auslésen. Die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs muss uneingeschrankt
gewahrleistet werden.

Vorsorglich wird daraufhin gewiesen, dass eine gesonderte Aul3en-
beleuchtung der baulichen Anlagen nicht in Aussicht gestellt wird.

Geschwindigkeitsreduzierung bzw. Einbau larmmindernder Asphalt-
beldge auf der BAB A113 finden seitens des Baulasttrégers keine Zu-
stimmung. Dieser Hinweis erfolgt vorsorglich, da in der Begriindung
zur Einhaltung bzw. Reduzierung von Larmschutzwerten Uber dies-
bezigliche Alternativen diskutiert wird. Ob die Larmauswirkungen des
Verkehrs auf der Bundesautobahn hinreichend beachtet wurden,
lasst sich von hier aus nicht beurteilen. Vorsorglich weise ich darauf
hin, dass bei der geplanten Bebauung fur ausreichenden Schallschutz
zu sorgen ist; kinftige Verkehrssteigerungen sind nicht auszuschlie-
Ben. Anspriche nach § 74 Abs. 2 Satz 2 und 3 VwWVfG (Nachbesse-
rung an Anlagen oder Entschadigungen) sind allerdings ausgeschlos-
sen.

38.3

Autobahn
GmbH

Abteilungs-
leiter Auto-
bahn GmbH

Abteilungs-
leiter B2 -
Konstrukti-
ver Ingeni-
eurbau
Niederlas-
sung
Nordost

Aus meiner Sicht gelten die Stellungnahmen weiter, in statischer Hin-
sicht insbesondere die von Herrn Schramm (V D s. Stellungnahme
vom 28.6.2018, Ifd. Nr. 38.5 im Anhang). Danach sind vom Bauherrn
vor der Zustimmung bautechnische Unterlagen vorzulegen, welche
vorab die Machbarkeit mit der Auswirkung auf unsre Ingenieurbau-
werke belegen mussen. Zu diesem Zweck muissen wir digital unsere
betreffenden Bestandsunterlagen zur Verfiigung stellen.

Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens sind von den Hinweisen nicht betroffen. Die erfor-
derlichen Unterlagen werden im Rahmen des nachfolgenden
Genehmigungsverfahrens eingereicht.

Kenntnisnahme
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38.4

Autobahn
GmbH
i.V.m.
Senatsver-
waltung fur
Umwelt,
Verkehr und
Klimaschutz

Abt.
VOS-3

Die Zugénglichkeit des Betriebswegs parallel zur BAB muss durch-
gangig gewahrleistet bleiben.

Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens sind von den Hinweisen nicht betroffen. Der
Betriebsweg befindet sich auf3erhalb des Geltungsbereichs
und ist durch einen Zaun gesichert. Die Zugéanglichkeit wird
durch das Vorhaben nicht beeintrdchtigt und wird wie bisher
gewahrleistet. Die Hinweise zum Baubetrieb wurden an die
Vorhabentragerin weitergeleitet.

Kenntnisnahme.

Der Stellungnahme Nr. 38 wurde die von SenUVK im Rahmen der Beteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB vom 13.06.2018 und 28.06.2018 abgegebene
Stellungnahme beigeftigt, die nachfolgend wiedergegeben wird.

38.5

Autobahn
GmbH
i.V.m.

SenUVK
VF1

13.06.2018

Gegen den Entwurf des Bebauungsplans 9-17 VE bestehen keine
grundsétzlichen Bedenken. Es werden jedoch folgende Hinweise
gegeben:

Der Geltungsbereich des B-Plans liegt teilweise in der engen Bauver-
botszone des § 9 Abs. 1 FStrG und teilweise im weiteren Schutzbe-
reich des 8§ 9 Abs. 2 FStrG zur BAB A 113. Bauvorhaben bedirfen im
Bereich bis 40m entlang der BAB A 113 einer gesonderten Genehmi-
gung von SenUVK, Abt. V. Baugenehmigungen im Bereich von 40 bis
100m bedurfen der Zustimmung von SenUVK, Abt. V.

Baugenehmigungsfreie Vorhaben bedirfen einer
stral3enrechtlichen Genehmigung (8 9 Abs. 5 FStrG).

gesonderten

Werbeanlagen die von der BAB aus sichtbar sind und sich innerhalb
der 40 Meter Schutzzone des 8 9 FStrG befinden, sind unzulassig.
Eine Ausnahmegenehmigung nach 8§ 9 FStrG kann fir von der BAB
sichtbare Werbung nicht in Aussicht gestellt werden.

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass alleine die Beteiligung
des Tragers der Stral3enbaulast im Rahmen der Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Hinweis: Abwégung erfolgte im Rahmen der Beteiligung gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB. Hinweise wurden im Verfahren beriicksich-
tigt.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde folgender
Hinweis aufgenommen:

Hochbauten, die bis zu 40 m von der Fahrbahnaul3enkante der
Bundesautobahn gebaut werden, miussen auch durch das
FernstralRen-Bundessamt genehmigt werden. Hochbauten
zwischen 40 m und 100 m von der Fahrbahnauf3enkante
bendétigen auch die Zustimmung des Fernstralen-Bundes-

amts.

Eine erneute Ausnahmegenehmigung geman § 9 FStrG wurde
am 30.04.2021 erteilt.

Kenntnisnahme

183




keine Mitwirkung i. S. d. 8 9 Abs. 7 FStrG ist, die diesen Bebauungs-
plan als qualifizierten B-Plan i. S. d. Abs. 7 einstufen lasst. (vgl. hierzu
Rnr. 121 zu § 9 Miller/Schulz, Kommentar zum FStrG sowie Rnr. 14
zu 8 9 Marschall/Schroeter/Kastner, Kommentar zum FStrG, 6.Aufl.).
Bauvorhaben im Geltungsbereich des festgesetzten Bebauungsplans
bedtrfen somit weiterhin der 0.g. Genehmigungen.

38.6

Autobahn
GmbH
i.V.m.

SenUVK
V Ol 12

SenUVK, V Ol ist von den Planungen betroffen und gibt nachfolgende
Stellungnahme zum vorgelegten Bearbeitungsstand fiir den Bebau-
ungsplanentwurf 9-17, bestehend aus Ausstellungsplakaten (mit
Varianten A bis C, Stand April 2018), Vorentwurf fir die Begriindung
(Stand 17.04.2018), Umweltbeitrag (Stand 15.05.2018), schalltech-
nische Untersuchung (Stand 11.05.2018) sowie der Verkehrsunter-
suchung (Stand 18.05.2018), ab.

Die Betroffenheit wird durch die Larmschutzwand langs der
BAB A 113 und eine Verkehrszeichenbriicke mit Verkehrszeichen und
Wegweisung (VZB) ausgel6st, die sich zwar auf3erhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans 9-17 befinden, aber von den geplanten
Mafinahmen beeintrachtigt sein kénnten. Die Larmschutzwand und
die VZB befinden sich in der Baulast der Bundesrepublik Deutschland
(Bund). Fur die Larmschutzwand und die VZB gilt das Bundesfern-
stralBengesetz (FStrG). Nach AZG (Allgemeines Zustandigkeitsge-
setz) i. V. m. dem ZustKatAZG Nr. 10 Abs. 3 und 6 ist SenUVK, VOI
fur die beiden Ingenieurbauwerke zustandig. SenUVK, V Ol ist dies-
beziglich fur den Bund tatig und hat die mit der Stral3enbaulast zu-
sammenhangenden Aufgaben und Pflichten fir den Bund zu erflillen.

Zwischen Larmschutzwand und Grundstick des Vorhabentragers
befindet sich ein ca. 7m breiter Grundstticksstreifen im Eigentum des
Bundes, der eine Bdschung und einen Grasnarbenweg beinhaltet.
Die Boschung ist fur die Standsicherheit der BAB A 113 zwingend
erforderlich. Eingriffe in oder Verdnderungen der Bdschung sind nicht
zulassig, auch temporar nicht.

Der Grasnarbenweg ist Wartungs- und Sicherheitsstreifen. Dieser
dient unter anderem als Zufahrt fir Bauwerksprif- und Wartungsfahr-

Hinweis: Abwégung erfolgte im Rahmen der Beteiligung gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB. Hinweise wurden im Verfahren beriicksich-
tigt.

Fur das Vorhaben wird im Genehmigungsverfahren ein ent-
sprechender Nachweis erbracht.

Kenntnisnahme
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zeuge. Der Bund hat sich durch den Erwerb der Flachen die jederzei-
tige und uneingeschrankte Erreichbarkeit seiner Anlagen gesichert
und l&sst keine anderen Nutzungen auf dem Grasnharbenweg zu, auch
keine Uberbauungen. Der Bereich ist auRerdem Rettungsflache und
Sammelplatz bei notwendiger Evakuierung von der BAB A 113 durch
die Tdr in der Larmschutzwand in Ho6he Johannes-Sasse-Ring.
Bdschungen sowie Sicherheitsstreifen gehéren nach § 1 Abs. 4 Nr. 1
FStrG zu den Anlagen des Bundes.

Aus vorgenannten Griinden sind seitens des Bundes weder tempo-
réare Nutzungen noch Stellplatze fir Autos etc. zwischen Larmschutz-
wand und Grundstiicksgrenze des Vorhabentragers zustimmungs-
fahig. Diese Erklarung erfolgt vorsorglich, da die Variantendarstellun-
gen A bis C eine Anndherung baulicher Anlagen an die BAB A 113
zeigen, die zu einer Mitbenutzung von Flachen im Eigentum des Bun-
des fuhren wiirden, was der Bund ablehnt und bei den weiteren Pla-
nungen des Vorhabentragers auszuschliel3en ist. Unter Bezug auf Nr.
[.2.3. des Vorentwurfs fur die Begriindung sind Planungen aus-
schlie3lich auf dem dort erklarten Geltungsbereich abzustellen. Das
gilt auch fir Baugruben.

Zur Sicherstellung, dass die geplante Bebauung keine Gefahr fur die
Ingenieurbauwerke des Bundes darstellen, ist bereits vor Festsetzung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die schadlose Umsetzbar-
keit des Vorhabens in Bezug auf Larmschutzwand und VZB zu bele-
gen, zumindest die technische Umsetzbarkeit fir die angegebenen
Varianten A bis C. In den vorgelegten Unterlagen ist nicht ersichtlich,
wie grol3, wie tief und in welchem Abstand Tiefgaragen oder Baugru-
ben zu den Ingenieurbauwerken des Bundes geplant sind. Ebenso ist
nicht ersichtlich, wie grol3 die Flachenlast der Gebaude ist und ob Mit-
nahmesetzungen vermieden werden. Um den Einfluss des Bauvorha-
bens auf die Larmschutzwand und die VZB des Bundes bewerten zu
kénnen, ist vorab die Machbarkeit durch ein Bodengutachten darzu-
legen. Setzungen sind aufgrund der langgestreckten Larmschutz-
wand und der damit verbundenen nachteiligen Beanspruchung aus-
zuschliel3en.
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Bereits jetzt ist erkennbar, dass zu Lasten des Vorhabentragers eine
bautechnische Beweissicherung fir die Larmschutzwand, einschl.
Bdschung, Weg und VZB, erforderlich wird, die den Zustand mindes-
tens vor und nach der Baumafnahme dokumentiert. In Abhangigkeit
von Bauzustanden kdnnen auch weitere Dokumentationen erforder-
lich werden. Forderungen zur geodatischen Beweissicherung kdnn-
ten sich nach Vorliegen des Bodengutachtens wie vor ergeben.
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Anlage 5: Abwagungstabelle zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-17 VE

»Neues Wohnen am Eisenhutweg*

fur eine Teilflache des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,Berlin-Johannisthal / Adlershof*,
Grundstuck Eisenhutweg 54/76 im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Johannisthal

Beteiligung der
Offentlichkeit

gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen und
Abwéagung
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Stand 18.6.2021/14.07.2021
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1. Erlduterung
Die folgenden Seiten enthalten die Darstellung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit. Diese erfolgte gemalR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
12. Januar 2021 bis einschlief3lich 12. Februar 2021.

Die Beteiligung der Offentlichkeit, die durch Verdéffentlichung im Amtsblatt von Berlin am 30.12. 2020 und in der Tagespresse (Berliner Morgenpost, Berliner
Zeitung) am 8. Januar 2021 6ffentlich bekanntgemacht wurde, fand in den Rdumen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Dienstgebaude
Fehrbelliner Platz 4 statt.

Zudem konnten die Unterlagen im Internet unter www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/b-planverfahren/9-17ve wahrend des Offenlagezeitraums eingesehen
und heruntergeladen werden.

Wahrend der vorgegebenen Frist wurden 33 schriftliche Stellungnahmen — z.T. mit identischen oder sehr &hnlichen Wortpassagen und/oder Textabschnitten
— abgegeben.

2. Zusammenfassung der Hinweise, Bedenken und Anregungen

Von einer Uberwiegenden Mehrheit der Stellungnehmenden wurden Bedenken und Anregungen vor allem zu den folgenden Themen vorgebracht:

Stadtebauliche Dichte/ Hohe / Verschattung
Ruhender Verkehr

ErschlieRung MIV und OPNV

Schallschutz

Kabelendmast

Auswirkungen auf soziale Infrastruktur
Wertminderung der Grundstiicke

Natur- und Umweltschutz / Artenschutz

ONoOR~WNE

Die Stellungnahmen, die das Vorhaben positiv bewerten, trugen vor allem folgende Griinde daftir vor:

- Projekt gegen den herrschenden Wohnraummangel, insbesondere an bezahlbaren Wohnungen, im gesamten Stadtgebiet
- Kita Gber den Eigenbedarf hinaus

- Gute Anbindung/ Erreichbarkeit

- Nutzen von Potentialen

3. Grundsatzliche Abwagungsentscheidung
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Die Abwagung der vorgebrachten AuRerungen und Hinweise hat im Ergebnis keine Anderung der Zielstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
9-17 VE zur Folge.

1. Stadtebauliche Dichte

Der Standort eigne sich nicht fir das Vorhaben, das Konzept passe hinsichtlich Hohe und Massivitét nicht in die durch Individualwohnungsbau gepragte
Umgebung. Die Hohe der Gebé&ude fihre zu einer unverhéltnismaRligen Verschattung der Bestandsgebdude. Insgesamt widerspreche das Vorhaben dem
Gebot der Riicksichtnahme.

Zusammenfassende Stellungnahme:

Mit der EntwicklungsmalRnahme wird eine urbane und verdichtete stadtebauliche Entwicklung verfolgt. Abgesehen von der vorhandenen Einfamilienhaus
bebauung ist entlang des Eisenhutwegs seit 2006 in der Regel eine Bebauung mit einer Hohe von rund 18 m und im Einzelfall bis zu 30 m Ziel der stadtebau-
lichen Entwicklung. Die Flache liegt im Entwicklungsgebiet Adlershof mit einer sehr hohen Nachfrage nach Wohn- und Arbeitsplatzen. Eine Bebauung der
Vorhabenflache war seit Beginn der EntwicklungsmafRnahme geplant. Eine Planung, die den umliegenden Dichtewerten der Einfamilienh&user entspricht, wird
an dieser Stelle der Lagequalitat und den ibergeordneten Erfordernissen der Stadtentwicklung nicht gerecht. In den letzten Jahren haben sich die Rahmen-
bedingungen des Wohnraumbedarfs erheblich veréndert. Angesichts der Bevidlkerungsentwicklung in den letzten Jahren bestehen kaum noch Wohnungs-
marktreserven in Berlin und der Wohnungsmarkt ist im gesamten Stadtgebiet sehr angespannt. Die Deckung dieses Bedarfs erfordert und rechtfertigt eine
optimale Nutzung mit einer entsprechenden hdheren Verdichtung.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die die Anforderungen an private und 6ffentliche Belange untereinander und gegeneinander gerecht
abgewogen worden sind (Abwégungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB).

Eine Besonnungsstudie wurde erarbeitet, die den Nachweis fiihrt, dass die Mindestanforderung an die Besonnung von Wohn- und Aufenthaltsraumen einge-
halten wird. Abstandsflachenrechtliche Konflikte mit der Nachbarbebauung werden nicht erzeugt. Eine Reduzierung der Geschossigkeit innerhalb des Plan-
gebiets erfolgt zugunsten von dringend bendtigtem Wohnraum und aus larmschutztechnischer Sicht nicht.

2. Ruhender Verkehr

Fur das Bauvorhaben stiinden erheblich zu wenige Pkw-Stellplatze zur Verfigung. Der Parkdruck fir die Anwohnenden und Nutzenden im Umfeld sei bereits
erheblich, so dass im 6ffentlichen Raum keine Stellplatze mehr zur Verfigung stiinden.

Zusammenfassende Stellungnahme:

Der Nachweis von Stellplatzen ist im Land Berlin — mit Ausnahme von behindertengerechten Stellplatzen fur 6ffentlich zugangliche Gebaude - bauordnungs-
rechtlich nicht erforderlich. Es ist ein Stellplatzschliissel von ca. 0,5 vorgesehen. Dieser Stellplatzschliissel entspricht den Erfahrungen im Wohnungsbau mit
Mietpreis- und Belegungsbindung.
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3. ErschlieRung MIV und OPNV

Die vorhabeninduzierten Verkehre wiirden zu zusétzlichen Staus auf dem Eisenhutweg fiihren. Die OPNV-Qualitdt am Standort sei ungeniigend. Darliber
hinaus sei die Vorhabentragerin dazu verpflichtet, ein Gbergeordnetes Mobilitatskonzept, zu erarbeiten, dass insbesondere die Erforderlichkeit und eine
Flachenvorhaltung von Busspuren sowie von Geh- und Radwegbreiten bzgl. des Berliner Mobilitatsgesetzes berucksichtigt.

Zusammenfassende Stellungnahme:

Die Leistungsfahigkeit des Eisenhutwegs sowie der umliegenden Knotenpunkte wurde untersucht. Auch im Prognoseplanfall ist die Leistungsfahigkeit der
Knotenpunkte sowie des Eisenhutwegs gewahrleistet. Zur Verbesserung des OPNV-Angebots laufen derzeit zwischen dem Land Berlin und dem Aufgaben-
trager, der BVG, Abstimmungen. Angesichts der fortschreitenden Realisierung von Bauvorhaben im Entwicklungsbereich und damit einhergehend einer
gestiegenen Nachfrage kann hier z.B. durch Taktverdichtung weitere Kapazitat zur Verfigung gestellt werden. Grof3rdumige Mobilitdtskonzepte tiberschreiten
den ublichen Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung. Die Forderung entspricht einer gesamtheitlichen OPNV-Konzeption fiir den gesamten Ent-
wicklungsbereich Adlershof/ Johannisthal unter Beriicksichtigung aller geplanten Vorhaben. Dies ist durch die Vorhabentragerin nicht zu leisten und wider-
spricht dem Grundsatz der Angemessenheit. Fir Ubergeordnete Planungen innerhalb der Entwicklungsmal3hahme ist die WISTA.Plan GmbH zustandig.

4. Schallschutz

Neben den vorhabeninduzierten Verkehrsbelastungen sei eine erhéhte Larmbelastung durch die Autobahn, bedingt durch Schallreflexionen der hohen
Gebaudekorper, zu erwarten.

Zusammenfassende Stellungnahme:

Es wird der gutachterliche Nachweis gefiihrt, dass die vorhabeninduzierten Verkehre zu keinen nachteiligen Immissionen der bestehenden Bebauung fuhren.
Auch nachteilige Schallreflexionen kénnen gutachterlich ausgeschlossen werden. Die Bebauung wird zu einer Reduzierung der autobahnbedingten Larm-
immissionen im Umfeld der Planung fuhren.

5. Kabelendmast

Nachteilige Auswirkungen auf die Wohn- und Kitanutzung werden durch den bestehenden Kabelendmast befirchtet.

Zusammenfassende Stellungnahme:
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Das Gutachten zu elektromagnetischen Feldern wurde aktualisiert (Muller-BBM, Marz 2021). Die Einhaltung aller Grenzwerte der 26. BImSchV kann nachge-
wiesen werden, nachteilige Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen bestehen nicht. Zudem wurde hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Auswir-
kungen (sog. Koronagerdusche) eine schalltechnische Untersuchung erganzt (ALB, Mé&rz 2021). Auch hier werden sich nachteilig auswirkende Immissionen
ausgeschlossen.

Aufgrund der eingegangenen Hinweise wurden zudem folgende Gutachten fortgeschrieben bzw. erstmalig erstellt:
e Gutachten zur Berechnung der elektromagnetischen Felder und Beurteilung gemaf 26. BImSchV (Muller-BBM, Mérz 2021)

e Schallschutztechnische Untersuchung zu den Auswirkungen der Gerauschemissionen bestehender Hochspannungsleitungen auf die
geplante Wohnbebauung (ALB, Marz 2021)

e Besonnungsstudie gem. DIN 5034-1 (Fuchshuber Architekten, Februar 2021)

Der Durchfuhrungsvertrag, der zwischen der Vorhabentragerin und dem Land Berlin geschlossen wird, wird ebenfalls gemaf den gegebenen Hinweisen
aktualisiert.

Die dartber hinaus vorgebrachten Hinweise zu inhaltlichen Konkretisierungen werden redaktionell in der Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans und im Umweltbeitrag erganzt.

Unabhangig von dem Beteiligungsverfahren haben sich aufgrund des Zeitablauf Veranderungen ergeben (z. B. aufgrund veranderter Rechtsgrundlagen).
Hierdurch ergab sich der nachfolgend genannte Anpassungs- bzw. Anderungsbedarf:

e Zeichnerische Erganzung des sechsten Vollgeschosses VI innerhalb tberbaubarer Grundstucksflache Haus J
o Korrektur der festzusetzenden Grundflachen innerhalb der Hauser A bis F (jeweils 395 m?2 statt 370 m2) und M
(1.080 mz statt 1.010 m?) gemal3 der Projektplanung des Durchfihrungsvertrags
e Zeichnerische Erganzung und Festsetzung der Hohenlage der kiinftigen Gelandeoberflache innerhalb des Geltungsbereichs
e Zeichnerische Erganzung auf Kartengrundlage (Festsetzungen Bebauungsplan XV-58bb, Erganzung Flurstiicks-Nr. 2935)
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Textliche Festsetzung Nr. 6: Ergénzung von ,offenen Fluchttreppen* als vortretende Gebaudeteile in Satz 1. Redaktionelle Korrektur,
Erganzung eines Semikolons, statt eines Punkts vor Halbsatz 2, Satz 2.

Textliche Festsetzung Nr. 16: eindeutigere Regelung der Pflanzqualitéat zu pflanzender Baume (,Mindeststammumfang von 16 cm* statt
.Mindeststammumfang von 16-18 cm®)

Textliche Festsetzung Nr. 18: Erganzung von Spielplatzen bzgl. der nicht zu bepflanzenden Anlagen und Flachen.

Neue textliche Festsetzung Nr. 23: Ergdnzung einer klarstellenden Festsetzung zur zuldssigen Hohe baulicher Anlagen unter Ein-
schrankung der Tiefe bauordnungsrechtlicher Abstandsflachen

Aufgrund eines Zusténdigkeitswechsels wurde in den Hinweisen die oberste Landesstral3enbaubehdrde durch Fernstrafen-Bundesamt
ersetzt
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4. Abwéagung der Stellungnahmen

Im Folgenden sind auf der linken Textseite die Inhalte der einzelnen Stellungnahmen zu den oben genannten Themenkomplexen dargestellt, die Abwégung
auf der rechten Seite.

Burger-
Thema / Inhalt der Stellungnahmen N? 9 Abwagung
1. Ich begriiBe diese Bauvorhaben, wir brauchen in Képenick 1 Die Stellungnahme unterstitzt die Planungsabsicht, im Plangebiet
bezahlbaren Wohnraum, gerne auch kleine Einheiten fiir Stu- Wohnungen fur Haushalte fir unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen
denten. Die Baudichte ist vollig okay, wer Weite braucht sollte zu realisieren.
aufs Land ziehen.
Ich freue mich auf das Vorhaben. Kenntnisnahme
2. Als Berliner der sich in Berlin und Umgebung gut auskennt finde | 5 Die Stellungnahme unterstitzt die Planungsabsicht, im Plangebiet
ich die Lage super, Autobahn, Bahn und Flughafen in unmittel- Wohnungen fir Haushalte fir unterschiedliche Bevélkerungsgruppen
barer Nahe, dazu perfekt fir Studenten und neu Berliner. zu realisieren.
Mit diesem Neubauvorhaben werden fast 600 neue Wohnungen
geschaffen, das entlastet den Uiberhitzten Wohnungsmarkt und Kenntnisnahme
ist deshalb gut fiir die ganze Stadt
3.1 Berlin hat das sich selbst gesetzte Ziel zur Schaffung neuer, 3 Die Stellungnahme unterstutzt die Planungsabsicht, im Plangebiet
bezahlbarer Wohnungen nicht erreicht. Da wére es gut, wenn Wohnungen fir Haushalte mit unterschiedlichen Einkommen zu
dieses Projekt hier bald gebaut wiirde. realisieren.
Kenntnisnahme
3.2 Winschenswert ware, wenn die BVG dann die Busanbindung 3 Zur Verbesserung der OPNV-Anbindung laufen Abstimmungsgespra-
zum S-Bahnhof Adlershof noch ausbaut. che zwischen dem Land Berlin und dem Aufgabentrager BVG. Ange-
sichts der fortschreitenden Realisierung von Bauvorhaben im Ent-
wicklungsbereich, und damit einhergehend einer gestiegenen Nach-
frage, kann hier, z.B. durch Taktverdichtung, weitere Kapazitat zur
Verfigung gestellt werden. In diesem Zusammenhang wére auch
eine direkte Verbindung mit dem S-Bahnhof Adlershof zu prifen.
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Kenntnisnahme

Ich kenne die Branche durch meinen taglichen Weg zur Arbeit
und bin froh zu héren, dass dort endlich etwas passiert. Die ge-
samte Gegend birgt nicht allein durch den jetzt endliche ge6ff-
neten BER ein riesiges Potential fir die gesamte Stadt. Wenn
nun auch die Bauindustrie dazu Ubergeht, dieses Potenzial fur
sich zu entdecken und im besten Falle dort bezahlbare Woh-
nungen schafft, sehe ich eine rosige Zukunft fir den Berliner
Sud-Osten entgegen.

Ich wiinsche mir fuir unsere Stadt, dass wir derlei Projekte unter-
stitzen, um moglichst schnell auch jungen Firmen eine attrak-
tive Alternative zum Uberteuerten Zentrum zu bieten. Dafur
braucht es neben Gewerbeflachen eben auch Wohnraum und
eine vernlnftige soziale Infrastruktur. Und wie ich der Webseite
des Bauherren entnehmen konnte, wird auch daran gedacht.
Also Daumen hoch fiir dieses Projekt!

Die Stellungnahme unterstiitzt die Planungsabsicht, im Plangebiet
Wohnungen fur Haushalte mit unterschiedlichen Einkommen zu
realisieren.

Kenntnisnahme

51

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur das Bauvorhaben stehen erheblich zu wenige Pkw-Stell-
platze zur Verfigung. Der Parkdruck fir die Anwohner und
Nutzer im Bereich ist bereits erheblich, so das kein Stellplatz zur
Verfigung stehen. Es erfolgt bereits ein Ausweichverkehr in die
anliegenden EFH Siedlungen. Hier sind zwingend mehr Pkw-
Stellpléatze zu schaffen. Mindestens die im Gutachten geforder-
ten 369 Stellplatze.

Zuséatzlich ist die Anbindung an den OPNV deutlich verbessern.
Bereits heute kommt es zu einer erheblichen Uberfillung der
Buslinie zu den Stof3zeiten. Es ist zu beflirchten, dass dann teil-
weise ein Zugsteigen an der Haltestelle wegen Uberfiillung nicht

In Berlin besteht bei Neubauvorhaben mangels einer entsprechenden
Rechtsgrundlage fir Bauherren keine Verpflichtung private Stell-
platze zu errichten. Dessen ungeachtet werden im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan durch die beabsichtigte Festsetzung von Flachen
far Stellplatze und Tiefgaragen rund 280 Kfz-Stellplatze ermdglicht
und deren Realisierung mit der Projektplanung im Durchfiihrungsver-
trag vereinbart.

Der in der verkehrstechnischen Untersuchung ermittelte Stellplatzbe-
darf von 369 Stellplatzen fir Bewohnerinnen und Bewohner verfolgt
den Ansatz, dass der Pkw-Besitz der kiinftigen Bewohnerinnen und
Bewohner in Teilen dem bisherigen Pkw-Besitz der umliegenden Ge-
biete Johannisthal, Rudower Chaussee entspricht. Davon ist in der
vorliegenden Planung nicht auszugehen. Die Erfahrungen von
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften im Mietwohnungsbau mit
einem hohen Anteil preisgebundener Wohnungen zeigen, dass der
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mehr mdglich ist, unabhéangig von der derzeitigen Pandemie-
lage. Hier sind andere Taktzeiten zu vereinbaren oder die
Bebauung zu reduzieren.

tatséchliche Bedarf an Stellplatzen geringer ist. Daher wird ein Stell-
platzschliissel von ca. 0,5 Stellplatzen pro Wohnung fir angemessen
gehalten.

Zukunftig soll zudem starker auf alternative Mobilitatskonzepte (z.B.
OPNV, Carsharing, Fahrrad) gesetzt werden, anstatt durch die Schaf-
fung einer Uberdimensionierten Anzahl von Stellpldtzen den motori-
sierten Individualverkehr zu starken. Der Betreiber des Wissen-
schafts- und Wirtschaftsstandorts Adlershof bereitet fiir den Gesamt-
standort ein Mobilitatskonzept vor.

Richtig ist, dass das OPNV-Angebot attraktiver werden sollte. Hierzu
laufen derzeit Abstimmungsgesprache zwischen dem Land Berlin und
dem Aufgabentréager BVG. Angesichts der fortschreitenden Realisie-
rung von Bauvorhaben im Entwicklungsbereich, und damit einherge-
hend einer gestiegenen Nachfrage, kann hier, z.B. durch Taktverdich-
tung, weitere Kapazitat zur Verfligung gestellt werden. In diesem Zu-
sammenhang wéare auch eine direkte Verbindung mit dem S-Bahnhof
Adlershof zu prifen.

Die in der Verkehrsprognose 2030 festgestellte Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens am Eisenhutweg wird nur zu geringen Teilen durch
die Entwicklung im Plangebiet verursacht. Ursachlich ist vielmehr die
Siedlungsentwicklung im naheren und weiteren Umfeld der Entwick-
lungsmalRnahme.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

6.1

Sehr geehrte Damen und Herren,

erst einmal schon, dass gebaut werden soll. Wohnungen
werden ja handeringend benétigt.

Nun zu meiner Einschatzung:
- zu dicht, zu hoch. Nebenan Einfamilienhaus-Siedlungen. Aber
dieses Problem findet sich leider Uberall.

Das Plangebiet ist Teil der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme
»~Johannisthal / Adlershof* im Ortsteil Johannisthal. Mit der Entwick-
lungsmalRnahme wird eine urbane und verdichtete stadtebauliche
Entwicklung verfolgt. Abgesehen von der vorhandenen Einfamilien-
hausbebauung, ist entlang des Eisenhutwegs seit 2006 in der Regel
eine Bebauung mit einer H6he von rund 18 m und im Einzelfall bis zu
30 m Ziel der stadtebaulichen Entwicklung. Der Ortsteil Johannisthal
gehort auRerdem zu den stadtischen Lagen im Bezirk Treptow-
Kodpenick.
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Im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 liegt der Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17VE innerhalb des
Neubaubereichs Johannisthal / Adlershof. Es ist davon auszugehen,
dass zusétzlich zu den bereits realisierten Wohnungen weitere ca.
5.000 WE innerhalb der Entwicklungsmafinahme geplant und gebaut
werden kénnen.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechen
den grundséatzlichen wohnungspolitischen Zielen, Wohnraumpoten-
ziale unter Nutzung vorhandener Infrastrukturen zu aktivieren. Mit der
Absicht, im Geltungsbereich anteilig mietpreisgebundenen Wohn-
raum zu schaffen, wird ein weiteres wichtiges wohnungspolitisches
Anliegen des StEP Wohnen 2030 erfullt.

Wie richtig festgestellt wird, ist das Nebeneinander von Einfamilien-
hausbebauung und verdichteten Strukturen mit mehrgeschossiger
Bebauung nicht ungewdhnlich und durchaus mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

6.2

- zu wenige Stellplatze fur Pkws.
- Die Anbindung an den OPNV konnte besser sein;

In Berlin besteht bei Neubauvorhaben mangels einer entsprechenden
Rechtsgrundlage fur Bauherren keine Verpflichtung, private Stell-
platze zu errichten. Dessen ungeachtet werden im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan durch die beabsichtigte Festsetzung von Flachen
fur Stellplatze und Tiefgaragen rund 280 Kfz-Stellplatze ermdglicht.

Die Erfahrungen von stadtischen Wohnungsbaugesellschaften im
Mietwohnungsbau mit einem hohen Anteil preisgebundener Wohnun-
gen zeigen, dass der tatsdchliche Bedarf an Stellplatzen geringer ist.
Daher wird ein Stellplatzschlissel von ca. 0,5 Stellplatzen pro
Wohnung fiir angemessen gehalten.

Zukunftig soll zudem starker auf alternative Mobilitdtsangebote (z.B.
OPNV, Carsharing, Fahrrad) gesetzt werden, anstatt durch die Schaf-
fung einer Uberdimensionierten Anzahl von Stellpldtzen den motori-
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sierten Individualverkehr zu starken. Der Betreiber des Wissen-
schafts- und Wirtschaftsstandorts Adlershof bereitet fiir den Gesamt-
standort ein Mobilitatskonzept vor.

Richtig ist, dass das OPNV-Angebot attraktiver werden sollte, Hierzu
laufen derzeit Abstimmungsgesprache zwischen dem Land Berlin und
dem Aufgabentrager BVG. Angesichts der fortschreitenden Realisie-
rung von Bauvorhaben im Entwicklungsbereich, und damit einherge-
hend einer gestiegenen Nachfrage, kann hier, z.B. durch Taktverdich-
tung, weitere Kapazitat zur Verfligung gestellt werden. In diesem Zu-
sammenhang ware auch eine direkte Verbindung mit dem S-Bahnhof
Adlershof zu prifen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

6.3

die Infrastruktur bzgl. Einkaufsmdoglichkeiten direkt vor Ort ist
mehr als ausbauféhig (nur Penny und Globus Baumarkt in
direkter Umgebung). Da werden viele ihre Pkws behalten oder
sich welche anschaffen, um Einkdufe zu erledigen. Und somit
sind wir wieder bei den Parkplatzen.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb der im Zentren- und Einzelhan-
delskonzept (Bezirksamt Treptow-Kdpenick) dargestellten zentralen
Versorgungsbereiche und deren Einzugsgebiete. Fir den Bezirk
Treptow-Kopenick werden das Zentrum Schoneweide als Stadtteil-
zentrum sowie die Rudower Chaussee und die Dérpfeldstral3e als
Ortteilzentren festgelegt. Eine umfangreiche Ansiedlung von tber die
Nahversorgung hinausgehen Nutzungen lehnt der Bezirk fir diesen
Standort daher ab. Auf den benachbarten Grundstticksflachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans XV-58bb-1 werden aber gleich-
wohl die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung
von Gewerbe, Dienstleistungen, grol3flachigem Einzelhandel (Nah-
versorgung) und Freizeiteinrichtungen geschaffen. Der Bebauungs-
planentwurf befindet sich kurz vor der 6ffentlichen Auslegung geman
§ 3 Abs.2 BauGB. Die Bevdlkerungszunahme durch das Vorhaben
durfte die Standortattraktivitét weiter steigern, so dass mit der Verbes-
serung der Nahversorgungsituation durch Neuansiedlungen gerech-
net werden kann.

Kenntnisnahme

198




6.4

Generell wiinsche ich mir, dass nicht nur der Wohnungsbau im
Augenmerk liegt, sondern auch entweder die Parkraumflachen
erweitert werden oder ein Ausbau der OPNV vorangetrieben
wird. Johannisthal ist nicht Mitte oder Prenzlauer Berg; die Infra-
struktur hangt hinterher. Das sollte berticksichtigt werden.

06

Siehe 6.2

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

7.1

Das Bauvorhaben hat eine GroRenordnung die gar nicht zu den
bestehenden Bauten (Ein-Zwei Familienhdusern passt. Erneut
wird eine weitere Grunflache komplett aufgegeben, die wenigs-
tens einen kleinen Ausgleich zur danebenliegenden Autobahn
geboten hat. Schon das Projekt BRAIN BOX BERLIN ist fur
diesen Bereich komplett Giberdimensioniert angelegt worden.

07

Das Vorhaben der BRAIN BOX BERLIN entspricht den Festsetzun-
gen des festgesetzten Bebauungsplans XV-58bb. Dessen Festset-
zungen gelten derzeit auch noch im Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 9-17 VE. Das in Rede stehende Grund-
stuck ist danach Bauland fir Gewerbe und weder als 6ffentliche Grun-
flache gewidmet, noch 6&ffentlich zuganglich.

Das offentliche Interesse bezahlbaren Mietwohnraum (auch fur Fami-
lien) in erforderlichen Umfang zu schaffen, soll an diesem Standort
durch Geschosswohnungsbau realisiert werden. Die planungsrecht-
liche Sicherung eines Einfamilien- oder Reihenhausgebiets ist auf-
grund des Verhaltnisses von Grundsttcksflache zur Zahl der Anwoh-
nerinnen und Anwohne angesichts des durch den Bevdlkerungszu-
wachs entstandenen neuen Wohnraumbedarfs nicht mehr angemes-
sen, da diese Wohnform nur verhaltnismaliig wenigen Privilegierten
neuen Wohnraum bieten kann. Gleichzeitig dient das Vorhaben dem
Immissionsschutz. Durch die larmrobuste Struktur nicht nur zur Auto-
bahn, sondern auch zum angrenzenden Gewerbegebiet hin, kann ein
wirksamer Ubergang von gewerblich genutzten Flachen zu schutz-
wirdigen Wohngebieten geschaffen werden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

7.2

Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist nicht gut, so
dass wohl viele Mitarbeiter der BRAIN BOX BERLIN (geplant
sind 4000 ') mit dem Auto anfahren werden. In der Tiefgarage
des Gebaudes gibt es aber nur ca. 300 Stellplatze.

Ich besitze ein Fahrzeug das ich aus beruflichen Griinden bend-
tige. Ich bin in einer Betreuung-und Pflegeeinrichtung tatig und
muss wiederholt Patienten zu Anwendungen und Arzten fahren.

In Berlin besteht bei Neubauvorhaben mangels einer entsprechenden
Rechtsgrundlage fur Bauherren, keine Verpflichtung private Stell-
platze zu errichten. Dessen ungeachtet werden im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan durch die beabsichtigte Festsetzung von Flachen
fur Stellplatze und Tiefgaragen rund 280 Kfz-Stellplatze ermdglicht.
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Da ich in einem Mehrfamilienhaus eine Mietwohnung bewohne
ist es mir auch nicht moglich das Fahrzeug auf dem Grundstiick
zu parken. Es ist schon jetzt extrem schwer hier im Bereich
einen Parkplatz zu finden, obwohl die BRAIN BOX BERLIN mit
ihren geplanten 4000 Arbeitsplétzen erst mit wenigen Biiros
belegt ist. Dazu kommt der Busverkehr, der auf 10 Minuten
Abstand eingerichtet werden soll, obwohl jetzt schon Schwierig-
keiten im flieBenden Verkehr durch die Enge des Eisenhutwegs
entstehen. Der Eisenhutweg selbst hat nur wenige Parkboxen,
um an der Straf3e direkt zu parken ist die Stral3e zu schmal. Der
Akeleiweg, der noch einige Parkméglichkeiten geboten hat wird
zurzeit umgestaltet und so wie es aussieht werden auch dort die
Parkplatze durch die Umbauten verschwinden. Wie soll sich hier
in Zukunft das Leben gestalten?

Die Erfahrungen von stadtischen Wohnungsbaugesellschaften im
Mietwohnungsbau mit einem hohen Anteil preisgebundener Wohnun-
gen zeigen, dass der tatsachliche Bedarf an Stellplatzen geringer ist.

Zukunftig soll zudem starker auf alternative Mobilitdtsangebote (z.B.
OPNV, Carsharing, Fahrrad) gesetzt werden, anstatt durch die Schaf-
fung einer Uberdimensionierten Anzahl von Stellplatzen den motori-
sierten Individualverkehr zu stéarken. Der Betreiber des Wissen-
schafts- und Wirtschaftsstandorts Adlershof bereitet fiir den Gesamt-
standort ein Mobilitatskonzept vor.

Richtig ist, dass das OPNV-Angebot attraktiver werden sollte. Hierzu
laufen derzeit Abstimmungsgesprache zwischen dem Land Berlin und
dem Aufgabentrager BVG. Angesichts der fortschreitenden Realisie-
rung von Bauvorhaben im Entwicklungsbereich, und damit einherge-
hend einer gestiegenen Nachfrage, kann hier, z.B. durch Taktverdich-
tung, weitere Kapazitat zur Verfligung gestellt werden. In diesem Zu-
sammenhang wéare auch eine direkte Verbindung mit dem S-Bahnhof
Adlershof zu prifen.

Die in der Verkehrsprognose 2030 festgestellte Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens am Eisenhutweg wird nur zu geringen Teilen durch
die Entwicklung im Plangebiet verursacht. Urséchlich ist vielmehr die
Siedlungsentwicklung im naheren und weiteren Umfeld der Entwick-
lungsmalRnahme.

Der Eisenhutweg wurde 2009 auch im Hinblick auf die kinftige Ent-
wicklung im Entwicklungsbereich Johannisthal / Adlershof ausgebaut.
GemaR Verkehrsgutachten ergeben sich durch das Vorhaben fir den
Verkehrsfluss auf dem Eisenhutweg keine Kapazitatsprobleme.
Geringfugige Behinderungen durch Busverkehr oder einparkende
Fahrzeuge sind in stadtischen Bereichen normal und hinzunehmen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

8.1

Sehr geehrte Damen und Herren,
bezugnehmend auf die von Ihnen vorgelegten Planungen méch-
ten wir lhnen zu den ,Verkehrsuntersuchungen* folgendes zu

Die verkehrstechnische Untersuchung weist die verkehrliche Leis-
tungsféahigkeit der umliegenden Knotenpunkte sowie des Verkehrs
auf dem Eisenhutweg im Prognoseplanfall nach. Sanierungsmaf-
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bedenken geben.

a) Der Eisenhutweg ist die Umgehungsstrecke der Autobahn
A113 und bereits jetzt bei Sperrung der Autobahn ,,Anschluss-
stelle Adlershof* an der Ecke Eisenhutweg/Stubenrauchstr. mit
der jetzigen Ampeleinstellung mafilos tiberlastet. Das konnte
man gut im Sommer 2020 bei den Sanierungsarbeiten der A113
Hohe Adlershof beobachten. Hier ging es oft nicht einmal mehr
im Schritttempo voran. Der Verkehr staute sich teilweise bis zur
Herrmann-Dorner-Allee zuriick. Erschwerend auch beim Abfluss
des Verkehrs kommt der in 2. Reihe parkende Lieferverkehr des
Baumarktes hinzu.

nahmen an der BAB A 113 sind eine Ausnahme, die nicht fuir die mali3-
gebliche Leistungsfahigkeit der Verkehre angenommen werden kann.

Sowohl eine etwaige Optimierung der Phasen einer Lichtsignal-
anlage, als auch das Verhindern von Parkenden in der 2. Reihe
aulRerhalb des Plangebiets, obliegt der zustandigen Behdrde und
kann weder von der Vorhabentragerin, noch im Rahmen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanverfahrens geregelt werden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

8.2

b) Wie bereits schon beim Vororttermin mitgeteilt, macht es
wenig Sinn die Parkplatze an einem Ostermontag zwischen 20-
21 Uhr (2018) und zusatzlichen Ferien zu zahlen. Zwischenzeit-
lich hat sich in der ndheren Umgebung des Baufeldes viel
getan. Neben dem Altenheim hat sich hier auch eine Physiopra-
xis angesiedelt. Die Brainbox nimmt in kiirze ihren Betrieb auf.
Bereits jetzt kommt es am Tag in der ndheren Umgebung zu
Parkplatzproblemen durch die Tagesbesucher genannter Stét-
ten. Im unmittelbaren Umfeld entstehen immer mehr Arbeits-
platze junger Unternehmen was fur den Bezirk grundsatzlich gut
ist, dennoch sind die geplanten 270 Stellplétze deutlich zu
wenig bemessen. Bereits mit dem Neubaugebiet in der Stra3e
am Flugplatz werden deutlich Parkplétze in unmittelbarer Nahe
belegt, welche bei den 100 freien in Abzug zu bringen sind. Im
Wohngebiet ,Arthur-Mdiller-Str. und angrenzende stehen nur
eingeschrankte Parkplatzmdglichkeiten zur Verfiigung. Durch
das geplante Vorhaben entfallen auch im Eisenhutwegweg nach
jetzigem Stand Parktaschen. Nicht nur diese gilt es aufzufllen!

¢) Zusatzliche Probleme werden auch bei der Versorgung der
Kita mit entsprechenden ,Satelliten” Kindern befuirchtet. Durch
die fehlenden Parkpléatze in unmittelbarer Nahe werden die
Eltern dann auch hier in der 2. Reihe oder in Einfahren parken
und entsprechend den Verkehr behindern. Hier missen
Besucherparkplatze geschaffen werden!

In Berlin besteht bei Neubauvorhaben mangels einer entsprechenden
Rechtsgrundlage fur Bauherren keine Verpflichtung, private Stell-
platze zu errichten. Dessen ungeachtet werden im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan durch die beabsichtigte Festsetzung von Flachen
far Stellplatze und Tiefgaragen rund 280 Kfz-Stellplatze ermdglicht.

Die Erfahrungen von stadtischen Wohnungsbaugesellschaften im
Mietwohnungsbau mit einem hohen Anteil preisgebundener Wohnun-
gen zeigen, dass der tatsachliche Bedarf an Stellplatzen geringer ist.
Daher wird ein Stellplatzschliissel von ca. 0,5 Stellplatzen pro Woh-
nung fur angemessen gehalten. Fir die Ermittlung freier Parkplatz-
kapazitaten wurde an einem Freitagabend in einem Radius von 500 m
um den Geltungsbereich eine Begehung durchgefihrt.

Zukunftig soll zudem starker auf alternative Mobilitdtsangebote (z.B.
OPNV, Carsharing, Fahrrad) gesetzt werden, anstatt durch die Schaf-
fung einer Uberdimensionierten Anzahl von Stellplatzen, den motori-
sierten Individualverkehr zu starken. Der Betreiber des Wissen-
schafts- und Wirtschaftsstandorts Adlershof bereitet fiir den Gesamt-
standort ein Mobilitatskonzept vor.

Richtig ist, dass das OPNV-Angebot attraktiver werden sollte. Hierzu
laufen derzeit Abstimmungsgesprache zwischen dem Land Berlin und
dem Aufgabentréager BVG. Angesichts der fortschreitenden Realisie-
rung von Bauvorhaben im Entwicklungsbereich, und damit einherge-
hend einer gestiegenen Nachfrage, kann hier, z.B. durch Taktverdich-
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tung, weitere Kapazitat zur Verfligung gestellt werden. In diesem Zu-
sammenhang wéare auch eine direkte Verbindung mit dem S-Bahnhof
Adlershof zu prifen.

Die in der Verkehrsprognose 2030 festgestellte Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens am Eisenhutweg wird nur zu geringen Teilen durch
die Entwicklung im Plangebiet verursacht. Urséchlich ist vielmehr die
Siedlungsentwicklung im naheren und weiteren Umfeld der Entwick-
lungsmalRnahme.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

8.3

.Bauhdhen”

c) Die geplanten Bauhthen der neuen Hauser missen sich an
die bereits im Umfeld bestehenden Baustruktur der EFH anpas-
sen um das aul3ere Gesicht des bestehenden und dessen Wert
zu erhalten. Hierbei sind die bestehenden GRZ von 0,4 sowie
eine GFZ 0,6 im unmittelbaren Umfeld bestehender Bauten zu
bertcksichtigen. Aktuell erreichen die geplanten Gebdude eine
Hohe welche noch einmal 3 Meter Giber dem derzeitig bestehen-
den Strommast liegen. Das ist nicht akzeptabel!

Fur das Plangebiet ist nach derzeit geltendem Planungsrecht eine
Gewerbe- und Sondergebietsnutzung mit entsprechenden stadtebau-
lichen Dichten (GFZ 1,6 und GRZ 0,6 sowie Bauhthen von bis zu
18 m) festgesetzt. Eine Reduzierung dieser stadtebaulichen Dichten
ist im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nicht ge-
winscht. Das offentliche Interesse, bezahlbaren Mietwohnraum
(auch fur Familien) in erforderlichen Umfang zu schaffen, soll an die-
sem Standort durch Geschosswohnungsbau realisiert werden. Die
planungsrechtliche Sicherung eines Einfamilien- oder Reihenhaus-
gebiets ist aufgrund des Verhéltnisses von Grundstiicksflache zur
Zahl der Anwohnerinnen und Anwohner angesichts des durch den
Bevolkerungszuwachs entstandenen neuen Wohnraumbedarfs nicht
mehr angemessen, da diese Wohnform nur verhaltnismafiig wenigen
Privilegierten neuen Wohnraum bieten kann. Mit der Entwicklungs-
mafnahme wird eine urbane und verdichtete stadtebauliche Entwick-
lung verfolgt. Abgesehen von der vorhandenen Einfamilienhaus-
bebauung, ist entlang des Eisenhutwegs seit 2006 in der Regel eine
Bebauung mit einer H6he von rund 18 m und im Einzelfall bis zu
30 m Ziel der stadtebaulichen Entwicklung. Das Vorhaben entspricht
hinsichtlich des Nutzungsmal3es der Ubergeordneten Zielstellung in-
nerhalb der Entwicklungsmalinahme. Es bietet Mietwohnungen als
Ergénzung zu den bestehenden Eigentumsstrukturen und stellt die
notwendige soziale Durchmischung des Gebiets her bzw. sicher.
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Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

91 Wir sind Eigentimer der Grundstiicke Eisenhutweg 52 (Flur- 9, 15, 16 | Die Privatstralie, die nur von wenigen Fahrzeugen tUberhaupt befah-
stiick 2723) und Johannis-Sasse-Ring 4 und 5 (Flurstiicke 2718 ren werden wird (vgl. Verkehrsgutachten), wurde bereits im Ergebnis
und 2717) und direkt von dem Bauvorhaben betroffen. der frihzeitigen Birgerbeteiligung weiter von der Grundstiicksgrenze
Sie planen am Grundstiick Eisenhutweg 52 im Abstand von 2 m abgeruckt als_urspri]nglich vorgesehen. Die Grundst[]c_:ksgrenzen des
zu unserer Grundstiicksgrenze eine PrivatstraRRe als Einbahn- Vorhabengebiets werden ohne Hohenversprung an die umgebenden
stralRe. Die StraRe soll 1,50 m héher sein, als unser Grundstiick Grundstticke anschliel3en.
liegt. Des Weiteren ein Hauptmillhaus in etwa gleicher Flucht Miillstellplatze stellen eine in einem Wohngebiet normale, betriebs-
zu der Umbauung der Strommasten. Ein Gebot der Riicksicht- notwendige Nebenanlage dar.
nahme sehen wir darin nicht erfullt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

9.2 Vielmehr werden die vorbeifahrenden Fahrzeuge (Anwohner, 9, 15, 16 | Durch die Einrichtung von 100 Kfz-Stellplatzen entlang der Privat-
Besucher, Lieferdienste etc.) Emissionen absondern (Feinstaub, stral3e kann nicht von einer hohen Anzahl von Kfz-Fahrten ausgegan-
Abgase, Reifenabrieb etc.), die wir so nicht hinnehmen kénnen. gen werden. Mehr als die Halfte dieser 100 Stellplatze ist in der Ost-
Dies hat nicht nur eine enorme Verschlechterung der Luftquali- lichen Halfte des Vorhabengebiets angeordnet, so dass diese die kiir-
tat zur Folge, sondern vermindert auch die Grundstiickswerte. zere, Ostliche Ausfahrt wahlen werden, die parallel zum angrenzen-
AulRerdem werden durch die tglich hunderten vorbeifahrenden den Gewerbegebiet hin ausgerichtet ist. Dartiber hinaus wird diese
Fahrzeuge eine stark erhéhte Larmbel&stigung verursacht. Privatstral3e als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Schéadliche
Durch die Wéande des Millhauses und der Umbauung der Kfz-Emissionen sind nicht zu erwarten. Schallreflexionen konnten
Strommasten werden jegliche Fahrzeuggeréusche durch Schall- durch den Fachgutachter ausgeschlossen werden (vgl. Schalltech-
reflexion genau auf unser Grundstiick zuriickgeworfen. Auch nische Untersuchung ALB, Oktober 2020).
dies ist nicht hinnehmbar und entspricht nicht dem Gebot der
Ricksichtnahme. Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

9.3 Auch dieser Umstand fiihrt zu einer Minderung der Lebens- 9, 15, 16 | Die Planung eines Wohngebiets anstatt eines bisher festgesetzten

qualitat und Wertminderung des Grundstiicks.

Gewerbegebiets fuhrt objektiv zu keiner Verschlechterung der
Lebensqualitéat und/oder zu einer Gesundheitsgefahrdung. Im Gegen-
teil fugt sich die geplante Nutzung deutlich besser ein und bringt
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weniger Verkehrsfrequenz und Larmimmissionen mit sich, als grof3-
flachige Einzelhandels- und Gewerbebetriebe.

Der Immobilienmarkt in Berlin ist angespannter denn je. Folglich kam
und kommt es — entgegen der befiirchteten Wertminderung — zu Wert-
steigerungen aller Immobilien in Berlin. Die Realisierung eines Ge-
werbegebiets sowie von grol3flachigem Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten nach Maf3gabe der derzeit rechtskraftigen
Festsetzungen des Bebauungsplans XV-58bb, wére dartiber hinaus
fur den Bodenrichtwert sowie fir die Wohnqualitat nachteiliger einzu-
schatzen, auch fir die Nachbargrundstiicke. Dariiber hinaus wird es
mit dem Neubauvorhaben voraussichtlich zu infrastrukturellen Ver-
besserungen kommen (Kinderbetreuung, Nahversorgung am Kreis-
verkehr, Erhéhung der Bustaktungen).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

9.4

Des Weiteren ist die geplante Hohe der Gebaude viel zu hoch.
Bei niedrigem Sonnenstand werden mehrere Monate im Jahr
keine oder kaum Sonne auf unsere Grundstlicke fallen. Vor
allem bei Westwind sind die Gerdusche der Autobahn sehr stark
zu héren. So wie die Gebaude im Moment geplant sind, werden
diese dann ebenfalls durch Schallreflektion die Autobahngeréu-
sche verstarkt auf unsere Grundstiicke zuriickwerfen. Dies tragt
zu einer weiteren erheblichen Larmbelastigung bei.

9, 15, 16

Eswurde eine Besonnungsstudie fir die betroffenen Anliegenden des
Johannes-Sasse-Rings und des Eisenhutwegs erarbeitet. Darin
wurde nachgewiesen, dass nach DIN 5034-1 , Tageslicht in Innenréau-
men“ vom Juli 2011, die Mindestanforderung an die Besonnung von
Wohn- und AufenthaltsrAumen eingehalten wird. Danach soll ein
Fenster eines Wohn- und Aufenthaltsraums jeder Einheit am
17. Januar wenigstens eine Stunde besonnt sein. Der Sozialabstand
ist durch Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen, insbesondere
zu den Nachbargrundstiicken, gewahrt.

Die Bebauung wirkt sich auf die genannten, westlich des Vorhaben-
gebiets gelegenen Grundstiicke bei Westwind zwar nicht positiv hin-
sichtlich der autobahnbedingten Emissionen aus. Nachteilige Schall-
reflexionen kdnnen gemaf der schalltechnischen Untersuchung je-
doch ausgeschlossen werden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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9.5

Durch die Hohe der Gebaude sind unser Grundstiicke fir die
zukinftigen Anwohner direkt einsehbar und fur uns stérend.

Eine flachere Bebauung z.B. in Treppenbauweise ware optisch
gesehen dann auch kein Fremdkorper in unserem Kiez.

9, 15, 16

Durch die Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen gegenuber
den benachbarten Grundstiicken ist von einem ausreichenden
Sozialabstand auszugehen. Insbesondere die Abstaffelung und Off-
nung der Gebdudekdrper tragt der umliegenden Wohnbebauung
Rechnung. Die Offnung der Gebaudestruktur im Westen des Plange-
biets und die Reduzierung der Hohe in einigen Bereichen wurde im
Ergebnis der friihzeitigen Blrgerbeteiligung vorgenommen, wodurch
zugunsten der Nachbarn Wohnflache fur mietpreis- und belegungs-
gebundene Wohnungen verloren ging, und gleichzeitig zusatzliche
SchallschutzmafRnahmen fir den Innenbereich der Planung erforder-
lich wurden. Dariiber hinaus kann in einem stadtischen Siedlungsbe-
reich, der zudem neben einem ausgewiesenen Baugebiet mit bis zu
18 m Bauhdohe liegt, nicht damit gerechnet werden, dass eine voll-
stéandige Privatheit grundséatzlich immer gewahrleistet ist.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

9.6

Eine Reduzierung der Stockwerkshéhen der Gebaude und
somit eine Reduzierung der Wohneinheiten wiirde sich auch
positiv auf die jetzt schon sich standig verstarkende Verkehrs-
belastung auswirken und somit die Lebensqualitat erhhen.

Es kann schon sein, dass einige wenige vorhandene Park-
taschen zu Uhrzeiten, wenn die Menschen auf Arbeit sind, frei
sind. Aber meist ist dies kaum noch der Fall. Ihr Gutachten dazu
ist ja nun auch schon zwei Jahre her.

Im Moment ist der neu gebaute Birokomplex (BRAIN BOX
BERLIN) noch nicht in Betrieb. Dieser befindet sich bekannter-
weise in Nachbarschaft zu dem geplanten Bauvorhaben. Doch
daraus wird sich ebenfalls ein erhdhtes Verkehrsaufkommen auf
dem Eisenhutweg ergeben. Dies ist in lhrem Gutachten noch
gar nicht berticksichtigt worden.

9, 15, 16

Geplant ist ein Wohnbauvorhaben, das ein planungsrechtlich zul&ssi-
ges Sonder- und Gewerbegebiet abldst, fir das seit 2006 Baurecht
besteht. In diesem Zusammenhang kann objektiv festgestellt werden,
dass von keiner Verschlechterung der Lebensqualitéat und/oder von
einer Gesundheitsgeféahrdung durch das anstelle der zulassigen Nut-
zung geplante Wohngebiet auszugehen ist. Die geplante Nutzungsart
wird deutlich vertraglicher, als die zuldssige Nutzung von Gewerbe
und grof3flachigem Einzelhandel. Insbesondere resultiert aus der Pla-
nung eine deutliche Abnahme von Verkehrsmengen und Emissionen.
Die Offnung der Gebaudestruktur im Westen des Plangebiets und die
Reduzierung der Hohe in einigen Bereichen wurden im Ergebnis der
frihzeitigen Blrgerbeteiligung vorgenommen, wodurch zugunsten
der Nachbarinnen und Nachbarn Wohnflache fir mietpreis- und bele-
gungsgebundene Wohnungen verloren ging, und gleichzeitig zuséatz-
liche SchallschutzmaRnahmen fir den Innenbereich des Plange-
bietserforderlich wurden. Die Verkehre durch die BRAIN BOX
BERLIN und umliegende, vorhandene sowie geplante Nutzungen
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Dies sind die wichtigsten Punkte, die wir Ihnen als Stellung-
nahme ubersenden, denn eigentlich ist das ganze Bauvorhaben
zu komplex, um alle Punkte ausftihrlich zu beleuchten.

sind — entgegen der vorgebrachten Annahme — bereits in der ver-
kehrstechnischen Untersuchung, im Prognosenullfall fur das Jahr
2030 (s. Kap. 2.1 Bestandsanalyse Kfz-Verkehr), berticksichtigt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

10 Der Berliner Wohnungsmarkt ist seit Jahren angespannt. Wir 10
brauchen dringend mehr Wohnungen, um die Nachfrage zu Kenntnisnahme
decken. Hier entstehen fast 600 neue Wohnungen, die fir viele
Neu- und Alt-Berliner endlich ein Zuhause bieten kdnnen.

Dieses Ziel hat sich die Stadt doch selbst gesetzt. Es wére also
gut, wenn dieses Projekt bald gebaut werden kdnnte.

111 Ich nehme im Rahmen des Rucksichtnahmegebots Bezug auf | 17 13 Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wer-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-17 VE ,Neues Woh- den die betroffenen Belange ermittelt, wozu auch der friihzeitige
nen am Eisenhutweg”. In Ihrem Bebauungsplan Kapitel 11.1.2 Beteiligungsschritt und in diesem Fall die zusétzliche Vor-Ort-Veran-
werden drei Varianten vorgestellt, wobei Sie zum Ausdruck brin- staltung vom 03.05.2018 beigetragen haben. Im weiteren Verfahren
gen, dass die Offentlichkeit Variante A favorisieren wiirde. Das waren die privaten und offentlichen Belange gegeneinander und
stimmt nur bedingt. Bei dem Treffen mit den Anwohnern wurde untereinander gerecht abzuwdgen (Abwagungsgebot gem. § 1 Abs.
vor allem die Dimension des Bauvorhabens kritisiert und darauf 7 Baugesetzbuch). Ein Ausgleich der unterschiedlichen Interessen
hingewiesen, dass dies das ,Bild“ der Nachbarschaft komplett (im Sinne eines Optimums) ist dabei erstrebenswert, bedeutet aber
verandern wirde mit schwerwiegenden Folgen fur die bereits nicht, dass alle Interessen vollumfanglich berticksichtigt werden.
ansassigen Anwohner. Folgende Abschnitte und einzelne Die Mehrheit der Argumente aus den friihzeitigen Beteiligungen der
Punkte ihres Bauvorhabens bemangelte ich wie folgt: Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit sowie stadtebau-

liche Griinde haben fur die damalige Variante A gesprochen, so dass
diese die Grundlage des weiteren Verfahrens bildet.
Kenntnisnahme

11.2 | Abwéagungsentscheidung stédtebauliches Konzept 11, 13 Mit der EntwicklungsmaRnahme wird eine urbane und verdichtete

In diesem Punkt beschreiben Sie, wie durch eine ,aufgelockerte
Bebauung” der Ubergang zu der Einfamilienhausbebauung be-
werkstelligt wird. Sogenannte ,Stadtvillen* mit 4 Vollgeschossen

stadtebauliche Entwicklung verfolgt. Abgesehen von der vorhande-
nen Einfamilienhausbebauung, ist entlang des Eisenhutwegs seit
2006 in der Regel eine Bebauung mit einer Héhe von rund 18 m und
im Einzelfall bis zu 30 m Ziel der stddtebaulichen Entwicklung. Auch
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an der StraRRenfront sollen dabei fiir einen harmonischen Uber-
gang sorgen. Jedoch selbst dieser sogenannte ,Ubergang*
passt nicht in die Umgebung. Meines Wissens nach befindet
sich im gesamten Eisenhutweg kein einziger Wohnungsbau der
vergleichbar mit einer ,4-geschossigen Stadtvilla® ist. Auch die
Neubauten Eisenhutweg 107 sind nicht 4-geschdssig. Ich bitte
die Senatsverwaltung das nachzureichen, falls sie Kenntnis von
einem solchen Bau hat. Die 7-geschossige ,Wand" im Hinter-
grund ist sowieso eine absolute Zumutung fir die gesamte
Nachbarschaft. So nobel das Vorhaben, bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen, auch ist, wird hier auf Kosten der Anwohner
durch diesen Bau eine ruhige Einfamilienhausgegend zu einem
innerstadtischen ,Kiez" gentrifiziert.

gibt es im weiteren Umfeld zahlreiche Beispiele fir das Nebeneinan-
der von Einfamilienhausern und mehrgeschossigem Wohnungsbau
(z.B. Stubenrauchstrale, Akeleiweg, Stral3e am Flugplatz). Stadte-
baulich fiigen sich Vorhaben im Ubrigen nicht nur dann in die Umge-
bung ein, wenn sie identisch mit der vorgefundenen Bebauungsstruk-
tur sind.

Die aus Schallschutzgrinden siebengeschossig geplanten Gebaude
befinden sich zudem im Bereich entlang der Autobahn und nur in
einem kleinen Teilbereich, am Johannes Sasse-Ring 6 bis 8, in direk-
ter Nachbarschaft zu den angrenzenden Grundsticken.

Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser béten aufgrund des fur den
innenstadtnahen Bereich nicht mehr angemessenen Verhaltnisses
von Grundstucksflache zur Zahl der Anwohnerinnen und Anwohner
nur wenigen Privilegierten neuen Wohnraum. Insofern gleicht das
Vorhaben die angrenzende, platzintensive Einfamilienhausbebauung
aus, bietet Mietwohnungen als Erganzung zu den bestehenden
Eigentumsstrukturen und stellt die notwendige soziale Durchmi-
schung des Gebiets her bzw. sicher.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

11.3

Stellplatzbedarf

In Ihrem Bauvorhaben schildern Sie, dass auf knapp 600 Woh-
nungen, also mindestens 1200 neuen Anwohnern, 280 neue
Kfz-Stellplatze zur Verfigung gestellt werden. Dass dies zu
einem Parkraummangel innerstadtischen Ausmalfies fuhren
wird, ist offensichtlich. Vor allem da es sich hier jedoch eben
nicht um einen innerstadtischen Wohnbezirk handelt, ist es
schon fast sarkastisch Giber Fahrradwege auf einen geringeren
Pkw-Bedarf zu schlie3en. Dies deckt sich auch offensichtlich
nicht mit der Verkehrsuntersuchung (LK Argus GmbH,
Verkehrsuntersuchung Planungsgrundstiick Eisenhutweg 54/76,
11.06.2020). Hier geben Sie an, dass voraussichtlich 1.145
zusatzliche Kfz-Fahrten pro Tag generiert werden. Diese Zahl

11, 13

In Berlin besteht bei Neubauvorhaben mangels einer entsprechenden
Rechtsgrundlage fur Bauherren keine Verpflichtung, private Stell-
platze zu errichten. Dessen ungeachtet werden im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan durch die beabsichtigte Festsetzung von Flachen
fur Stellplatze und Tiefgaragen rund 280 Kfz-Stellplatze ermdglicht.

Die Erfahrungen von stadtischen Wohnungsbaugesellschaften im
Mietwohnungsbau mit einem hohen Anteil preisgebundener Wohnun-
gen zeigen, dass der tatsachliche Bedarf an Stellplatzen geringer ist.
Daher wird ein Stellplatzschliissel von ca. 0,5 Stellplatzen pro Woh-
nung fir angemessen gehalten.

Die 1.145 ermittelten Kfz-Fahrten stellen den Ziel- und Quellverkehr
dar. Diese bericksichtigen sowohl die Verkehre aus der Wohnnut-
zung, also von Anwohnerinnen und Anwohnern, Besucherinnen und
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lasst bereits auf eine signifikant hdhere Kfz-Anzahl schlie3en,
hierbei spielt es auch keine Rolle, ob es sich um Car-Sharing
oder Privat-Pkws handelt. Auch ein Car-Sharing-Wagen muss
geparkt werden. Offensichtlich geht die Senatsverwaltung zur
Berechnung des Verkehrs insgeheim von einer zusatzlichen
Kfz-Anzahl eher im Bereich von 500-600 Pkws aus, was ange-
sichts der Aktuellen nicht Uberfillten aber doch gut ausgelaste-
ten Parksituation eine absolute Zumutung ist.

Besuchern sowie Lieferfahrten, als auch die Verkehre der Kinder-
tagesstatte (Beschéftigte, Kita-Kinder, Lieferverkehre). Bei der Auf-
kommensermittlung der Verkehre der Bewohnerinnen und Bewohner
ist zu beachten, dass die in der verkehrstechnischen Untersuchung
angenommene Wegehaufigkeit der Einwohnerinnen und Einwohner
(3,4 Wege/Person) auch die Wege aul3erhalb des Plangebiets bein-
haltet (d. h. Quelle und Ziel sind nicht im Plangebiet). Bei einer ge-
naueren Abschatzung des plangebietsbezogenen Verkehrs kénnen
die Wege der Einwohnerinnen und Einwohner aufRerhalb des Gebiets
(ca. 10 % bis 15 % aller Wege der Einwohnerinnen und Einwohner)
abgezogen werden. Da dies zu einer Reduzierung fiihren wiirde, liegt
die Berechnung auf der sicheren Seite. Von einer Anzahl zwischen
500 und 600 Kfz kann daher nicht ausgegangen werden.

Zukunftig soll zudem starker auf alternative Mobilitdtsangebote (z.B.
OPNV, Carsharing, Fahrrad) gesetzt werden, anstatt durch die Schaf-
fung einer Uberdimensionierten Anzahl von Stellplatzen, den motori-
sierten Individualverkehr zu starken. Der Betreiber des Wissen-
schafts- und Wirtschaftsstandorts Adlershof bereitet fiir den Gesamt-
standort ein Mobilitatskonzept vor.

Richtig ist, dass das OPNV-Angebot attraktiver werden sollte. Hierzu
laufen derzeit Abstimmungsgesprache zwischen dem Land Berlin und
dem Aufgabentréager BVG. Angesichts der fortschreitenden Realisie-
rung von Bauvorhaben im Entwicklungsbereich, und damit einherge-
hend einer gestiegenen Nachfrage, kann hier, z.B. durch Taktverdich-
tung, weitere Kapazitat zur Verfligung gestellt werden. In diesem Zu-
sammenhang ware auch eine direkte Verbindung mit dem S-Bahnhof
Adlershof zu prifen.

Die in der Verkehrsprognose 2030 festgestellte Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens am Eisenhutweg wird nur zu geringen Teilen durch
die Entwicklung im Plangebiet verursacht. Urséchlich ist vielmehr die
Siedlungsentwicklung im naheren und weiteren Umfeld der Entwick-
lungsmalRnahme.
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Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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Uberértliche ErschlieBung

11.4 11, 13 Die verkehrstechnische Untersuchung fuhrt auf Grundlage der Ver-
Wie eben schon genannt, rechnet die Senatsverwaltung mit kehrsprognose 2030 den Nachweis, dass die rund 1.145 Kfz-Fahrten
etwa 1.145 zusétzlichen Kfz-Fahrten pro Tag. Es wird ebenfalls zusétzlich am Tag fur den Verkehrsfluss auf dem Eisenhutweg keine
gesagt, dass aufgrund dieses zusétzlichen Verkehrs nicht mit Kapazitatsprobleme darstellen. Auch die Leistungsfahigkeit der
Kapazitatsproblemen gerechnet wird, da eine sehr gute Quali- Knotenpunkte Stubenrauchstralle / Eisenhutweg, Eisenhutweg /
tatsstufe fir den Verkehrsablauf bescheinigt wird. Dies deckt Stralle am Flugplatz und Eisenhutweg / Anbindung Plangebiet ist,
sich jedoch nicht mit den Erfahrungen der langjdhrigen Anwoh- ohne zusétzliche bauliche oder organisatorische Maflinahmen, ausrei-
ner. Vor allem der morgendliche Berufsverkehr in Richtung chend leistungsféahig — auch fur die Zeiten des Berufsverkehrs. Unféalle
Stubenrauchstral3e staut sich 6fters, wenn Autobahnfahrer auf- oder Stauerscheinungen auf der BAB A 113 sind Einzelfalle und
grund von Staus auf der Stadtautobahn auf den Eisenhutweg kénnen nicht maf3geblich sein fir die Ermittlung der Gesamtqualité&t
ausweichen. Dies wirde durch die zusatzlichen Fahrten noch des Verkehrsflusses.
starker verscharft werden und stellt eine Belastung fur alle Das Auftreten von Wartezeiten im Berufsverkehrs ist nicht ungewdhn-
Anwohner des Eisenhutwegs dar. lich und vertretbar.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
11.5 | Uberschreitung der Obergrenzen 11, 13 Mit der EntwicklungsmaRnahme wird eine urbane und verdichtete

Zur Uberschreitung der Obergrenzen wird mit Wohnungsmangel
argumentiert. Auf die Eingliederung in die bereits vorhandenen
Wohngebiete wird gar nicht eingegangen. Es scheint, als ob der
in Berlin seit vielen Jahren anhaltende Wohnungsmangel ein-
fach auf Kosten anderer Siedlungsgebiete, die das ,Pech” hat-
ten neben einem freien Grundstiick zu liegen, beseitigt werden
soll. Jedoch durch solche ,ghetto-artigen” Bauten, die sich nicht
in das Umgebungsbild einer Wohnlage einfligen, sind zukiinftige
Konflikte zwischen Anwohnern vorprogrammiert. Ich bitte Sie
daher mit diesem Schreiben, die Dimension des Vorhabens an-
zupassen und die unzumutbaren Konsequenzen auf bereits vor-
handene Siedlungsgebiete zu beachten. Ansonsten sehen wir
als Nachbarschaft uns gezwungen, auf legalem Wege unsere
Rechte einzufordern.

stadtebauliche Entwicklung verfolgt. Abgesehen von der vorhande-
nen Einfamilienhausbebauung, ist entlang des Eisenhutwegs seit
2006 in der Regel eine Bebauung mit einer Héhe von rund 18 m und
im Einzelfall bis zu 30 m Ziel der stddtebaulichen Entwicklung. Die
planerische Absicht ist es, an diesem Standort Geschosswohnungs-
bau zu sichern, der zu einem grof3en Teil miet- und belegungspreis-
gebunden sein wird. Fir diese Planungsabsicht ist eine angemessene
Dichte erforderlich, die auch im 6&ffentlichen Interesse an der Schaf-
fung von bezahlbarem Wohnraum liegt. Von Einrichtungen, wie der
Kita, profitieren auch die Nachbarinnen und Nachbarn.

Auch gibt es im weiteren Umfeld zahlreiche Beispiele fur das Neben-
einander von Einfamilienhdusern und mehrgeschossigem Woh-
nungsbau (z.B. Stubenrauchstral3e, Akeleiweg, Stral3e am Flugplatz).
Stadtebaulich fiigen sich Vorhaben im Ubrigen nicht nur dann in die
Umgebung ein, wenn sie identisch mit der vorgefundenen Bebau-
ungsstruktur sind.
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Die zuldssigen stadtebaulichen Kennzahlen nach BauNVO fur Woh-
nen werden im stddtebaulichen Konzept Gberschritten und missen
gemal § 17 BauNVO stadtebaulich begrindet werden. Die damit ein-
hergehende bauliche Dichte charakterisiert den erforderlichen larm-
robusten Stadtebau an dieser Stelle. Daftr werden innerhalb des
Plangebiets ausreichend ausgleichende MalRRnahmen geschaffen:
larmgeschitzte Innenbereiche mit Erholungs- und Spielflachen, ein
Uberangebot an wohnungsnahem Griin sowie Pflanzbindungen und
Dachbegriinung.

Die aus Schallschutzgriinden siebengeschossigen Geb&aude befinden
sich zudem im Bereich entlang der Autobahn und nur in einem kleinen
Teilbereich, am Johannes- Sasse-Ring 6 bis 8, in direkter Nachbar-
schaft zu den angrenzenden Grundstticken.

Von sozialen Problemen ist nicht auszugehen, da das Konzept eine
durchmischte Bewohnendenstruktur vorsieht. Grund hierfur ist, dass
neben mietpreisgebundenem Wohnraum auch frei finanzierter Wohn-
raum angeboten wird, der auch Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer
aus dem Wissenschaftspark Adlershof ansprechen soll. Der Ansatz,
durch den Zuzug von Mieterinnen und Mietern aus einkommens-
schwécheren Schichten von einer ,Ghettoisierung” und Verschlechte-
rung der Wohnlage auszugehen, wird zurtickgewiesen. Konfliktpoten-
ziale werden durch das Nebeneinander von Einfamilienhauseigen-
tumerinnen und -eigentimern sowie Wohnungsmieterinnen und -
mietern nicht geschaffen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

12.1

Ihre neue Planung hat gegeniiber den vorherigen 3 Varianten
auf die Hauser | und J jeweils eine Etage aufgesetzt.

Das wiurde fir uns zu einer erhéhten Verschattung auf unserem
Grundstuck fuhren. Wir sind Besitzer einer Solaranlage Somit
ist vorauszusehen, dass die Leistung der Anlage geschmélert
wird.

12

Eswurde eine Besonnungsstudie fir die betroffenen Anliegenden des
Johannes-Sasse-Rings und des Eisenhutwegs erarbeitet. Darin
wurde nachgewiesen, dass nach DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innen-
raumen” vom Juli 2011, die Mindestanforderung an die Besonnung
von Wohn- und Aufenthaltsraumen eingehalten wird. Danach soll ein
Fenster eines Wohn- und Aufenthaltsraums jeder Einheit am
17. Januar wenigstens eine Stunde besonnt sein.
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Die untersuchten Fassaden des in Rede stehenden Grundstticks wer-
den am Stichtag des 17. Januar um maximal 2,5 h zusétzlich ver-
schattet, die Dauer der Besonnung betréagt 3,5 h. Auch zur Winterson-
nenwende betragt die direkte Besonnung 2,5 h. Zu den Tag- und
Nachtgleichen (21.03 bzw. 21.09.), sowie am 23.06. erfolgt keine zu-
satzliche Verschattung.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

12.2 Durch die erhéhte Bebauung, ist durch den tiberwiegenden 12 Das Schallgutachten hat den Nachweis geflihrt, dass nachteilige
herrschenden Westwind, eine Zunahme der Schallreflexion Schallreflexionen nicht zu befirchten sind.
durch den Larm der Autobahn zu erwarten.
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
12.3 | Wirfragen uns auf3erdem, wie Sie zu der Annahme kommen, 12 Im Rahmen der verkehrstechnischen Untersuchung ist eine Begut-
dass noch 100 Stellplatze auRerhalb der Wohnanlage zur achtung vor Ort durchgefiihrt worden. Um freie Parkraumkapazitaten
Verfligung stehen. Die Realitat sieht anders aus. im Umfeld des Plangebiets zu bestimmen, wurden die freien Park-
stéande Uberschlagig erhoben. Bertiicksichtigt wurden alle StraRen in
einem 500 m-Radius um das Plangebiet herum im Bereich nérdlich
der Bundesautobahn A 113. Die verkehrstechnische Untersuchung
weist neben den geplanten Stellplatzen innerhalb des Vorhabens aus-
reichend Stellplatzkapazitaten im Umfeld nach.
Zudem gibt es keinen Anspruch auf einen (freien) Stellplatz im 6ffent-
lichen Straf3enraum.
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
12.4 | Wir sind der Ansicht, dass Ihr Bauvorhaben mit dieser Hohe 12 Mit der Entwicklungsmanahme wird eine urbane und verdichtete

nicht ins Wohngebiet, mit tberwiegenden EFH, passt.

stadtebauliche Entwicklung verfolgt. Abgesehen von der vorhande-
nen Einfamilienhausbebauung, ist entlang des Eisenhutwegs seit
2006 in der Regel eine Bebauung mit einer Héhe von rund 18 m und
im Einzelfall bis zu 30 m Ziel der stddtebaulichen Entwicklung. Die
planerische Absicht ist es, an diesem Standort Geschosswohnungs-
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bau zu sichern, der zu einem grof3en Teil mietpreis- und belegungs-
gebunden sein wird. Fir diese Planungsabsicht, und aufgrund des
offentlichen Interesses an der Schaffung von bezahlbaren Wohn-
raum, ist eine angemessene Dichte erforderlich. Von Einrichtungen
wie der Kita profitieren auch die Nachbarinnen und Nachbarn. Auch
gibt es im weiteren Umfeld zahlreiche Beispiele fiir das Nebeneinan-
der von Einfamilienhausern und mehrgeschossigem Wohnungsbau
(z.B. Stubenrauchstralle, Akeleiweg, Strale am Flugplatz). Ein
solcher im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanver-
fahrens geplanter erheblicher Wechsel in der Bebauungsstruktur, ist
mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne von
§ 1 BauGB durchaus vereinbar.

Die aus Schallschutzgriinden siebengeschossigen Geb&aude befinden
sich zudem im Bereich entlang der Autobahn und nur in einem kleinen
Teilbereich, am Johannes Sasse-Ring 6 bis 8, in direkter Nachbar-
schaft zu den angrenzenden Grundstticken.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

12.5

Abgesehen davon, fiihrt die Bebauung in dieser Hohe zu einem
erheblichen Wertverlust unseres Grundstiickes. Bitte tiber-
denken Sie noch einmal Ihre Planung.

Der Immobilienmarkt in Berlin ist angespannter denn je. Folglich
kommt es — entgegen der beflirchteten Wertminderung — zu Wertstei-
gerungen aller Immobilien in Berlin. Seit dem Stichtag 01.01.2010 hat
sich der Bodenrichtwert der umliegenden Wohngebiete von 110
EUR/m2 auf 400 EUR/m? gesteigert (Stichtag: 01.01.2020). Im direk-
ten Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XV - 53a-2, in
dem ebenfalls eine verdichtete Wohnbebauung angrenzend an Ein-
familienhausgebiete festgesetzt ist, steigerte sich der Bodenrichtwert
von 160 EUR/mz (Stichtag: 01.01.2010) auf 500 EUR/m2 (Stichtag:
01.01.2020).

Die Realisierung eines Gewerbegebiets sowie von gro3flachigem Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach Maf3gabe der
derzeit rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplans
XV-58bb wére daritiber hinaus fur den Bodenrichtwert sowie die
Wohnqualitat nachteiliger einzuschétzen. Darliber hinaus wird es mit
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dem Neubauvorhaben voraussichtlich zu infrastrukturellen Verbesse-
rungen kommen (Kita, Nahversorgung am Kreisel, Erhéhung der
Bustaktungen).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

13

s. Ifd. Nr. 11

11, 13

s. Ifd. Nr. 11

141

Der Bebauungsplan 9-17 VE fiir das Geléande zwischen Eisen-
hutweg und BAB A113 wurde verdffentlicht.

Erneut wird auf einem recht groRen Gelande Wohnraum
erschlossen. Es ist die Rede davon, dass tUber 1.000 Menschen
in dieses Wohngebiet ziehen sollen. Es ist davon auszugehen,
dass ein grof3er Anteil davon Familien mit Kindern sein werden.

Dem Plan entnehme ich, dass eine Kita geplant ist. Die Planung
geht auch davon aus, dass 2026 eine Gemeinschaftsschule zur
Verfiigung stehen wird. Eine weitere Schule ist noch nicht
geplant, bisher nur eine Idee.

Daraus ergeben sich mir folgende Fragen:

1. Abwann ist mit dem Bezug der Wohnflachen zu rech-
nen?

14

Die ersten Wohnungen sollen ab dem Jahr 2023 bezogen werden.

Kenntnisnahme

14.2

2. Besteht mittlerweile Sicherheit, dass die seit mehr als
10 Jahren geplante Schule dann 2026 auch fertig
gebaut sein wird? Die Fertigstellung war schon fir
2015/2016 in Aussicht gestellt worden, bis jetzt sind
noch nicht einmal Bodenproben genommen worden.

14

Die Inbetriebnahme der Schule ist fir das Jahr 2026 vorgesehen.

Kenntnisnahme

14.3

Was ist die Planung fiir den Fall, dass die Schuleinrichtungen
nicht vor Fertigstellung der Wohnanlage bereit sind? Die Ginko-
GS und Melli-Beese-GS sind weit Uber die Kapazitaten gefullt.
Modularbauten werden dort schon ab dem nachsten Schuljahr
far nahezu unzumutbare Verhéltnisse sorgen. Eine weitere Auf-
stockung der Schiilerinnenzahlen ist nicht méglich.

14

Die Planung ist im Rahmen der bezirklichen Schulplanung berick-
sichtigt. Da der neue Grundschulstandort bis zur Fertigstellung der
ersten Wohneinheiten im Plangebiet voraussichtlich nicht fertig
gestellt ist, werden durch den Bezirk voraussichtlich schulorganisato-
rische MalRBhahmen die Sicherstellung der Beschulung erméglichen.

214




Kenntnisnahme

15

s. Ifd. Nr. 9

9, 15, 16

s. Ifd. Nr. 9

16

s. Ifd. Nr. 9

9, 15, 16

s. Ifd. Nr. 9

17

Als Vater von in Berlin studierenden Kindern und zukiinftigen
Berufsanfangern unterstiitze ich definitiv jede Bemiihung,
bezahlbaren Wohnraum in Berlin zu schaffen. Das Land Berlin
kdme durch solch ein Projekt den selbst gesetzten und bisher
nicht erreichten Zielen bezahlbaren und vor allem zuséatzlichen
Wohnraum zu schaffen zumindest ein kleines Stiick néher. Inso-
fern kann ich - insbesondere an diesem Standort unmittelbar
neben der Stadtautobahn - eine verdichtete mehrgeschossige
Bauweise nur beflirworten. Gern auch noch ein paar Geschosse
mehr. Ich kann mir auch gut vorstellen, dass die Hauser im
unmittelbaren Umfeld davon profitieren werden, da die zukinf-
tige Bebauung wie ein zuséatzlicher Larmschutz wirken kann.

Zudem soll u. a. eine Kita entstehen was sicherlich auch das
gesamt Wohnumfeld aufwertet.

Also: ein unbebautes und ungenutztes Grundstiick und damit
keine Vertreibung von Mietern, Pachtern von Kleingarten o. &. -
was will man mehr. Das Projekt sollte schnellstens umgesetzt
werden und die Attraktivitat des Gewerbe- und insbesondere
Wohnstandorts Adlershof weiter verbessern.

17

Kenntnisnahme

18.1

Die Verwirklichung der Planung 9-17 VE steht in absolut keinem
rdumlichen und stadtebaulichen Kontext zu der bereits vorhan-
denen Bebauung in diesem Gebiet. In keiner Weise fligt sich
der Bau in das landschaftliche Bild, gepragt von tberwiegend
1,5 geschossigen EFH ein.

18

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des am 26.06.2006 festge-
setzten Bebauungsplans XV-58bb (GVBI. S. 767). Daher richtet sich
die Zulassigkeit von Vorhaben bis zur Festsetzung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 9-17 VE nach § 30 BauGB und nicht
nach 8§ 34 BauGB.
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Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

18.2 Die entlang der Autobahn geplanten Hauser sind als Schall- 18 Durch bauliche und passive SchallschutzmalZnahmen, wie bspw.
schutzwand gedacht. Eine Schallschutzwand, in der Menschen baulich geschlossene Laubengdnge und von der BAB A113 abge-
leben sollen, obwohl ab dem 3. Vollgeschoss die Schwellen der wandt ausgerichtete Wohnungen, kénnen gesunde Wohnverhaltnisse
Gesundheitsgefahrdung durch Larm an den Blockaul3en- erreicht werden. Eine Beeintrachtigung durch sonstige Emissionen ist
fassaden Uberschritten werden. Von Feinstaub, Rul3partikeln nicht zu erwarten, so auch die Stellungnahme der zusténdigen
und Abgasen an einer 6-spurigen Bundesautobahn ist erst gar Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (s. Abwa-
nicht die Rede. gungstabelle gem. § 4 Abs. 2, Ifd. Nr. 20.1).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
18.3 | Dem im Baurecht verankerten Gebot der Riicksichtnahme wird | 18 Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wur-

in keiner Weise Beachtung geschenkt. Das Gebaude an der
Nordwestseite wurde in der neuen Planung zwar getrennt,
gleichzeitig aber im Gegensatz zum urspringlichen Entwurf um
eine Etage erhoht. Dies fuhrt zu noch mehr Verschattung der
angrenzenden Grundstiicke. Auch mit héheren Schall-
reflexionen ist zu rechnen.

den zu berticksichtigende nachbarliche Belange ermittelt und in die
Abwagung eingestellt. Private und offentliche Belange sind unter-
einander und gegeneinander gerecht abgewogen worden (Abwa-
gungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB). Ein Ausgleich der unterschied-
lichen Interessen (im Sinne eines Optimums) ist dabei erstrebens-
wert, bedeutet aber nicht, dass alle Interessen vollumfénglich beriick-
sichtigt werden.

Es wurde eine Besonnungsstudie fir die betroffenen Anliegenden des
Johannes-Sasse-Rings und des Eisenhutwegs erarbeitet. Darin
wurde nachgewiesen, dass nach DIN 5034-1 , Tageslicht in Innenréau-
men“ von Juli 2011, die Mindestanforderung an die Besonnung von
Wohn- und Aufenthaltsrdumen eingehalten wird. Danach soll ein
Fenster eines Wohn- und Aufenthaltsraums jeder Einheit am
17. Januar wenigstens eine Stunde besonnt sein.

Die schalltechnische Untersuchung des ALB-Akustikbiro Berlin vom
30.09.2020 fuhrt den Nachweis, dass keine nachteiligen Schall-
reflexionen zu erwarten sind. Das Vorhaben wird sich in schalltech-
nischer Hinsicht insgesamt positiv fir die Umgebung auswirken, da
verkehrs- und anlageninduzierte Immissionen abgeschirmt werden.
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Es ist nicht ersichtlich, dass von der vorliegenden Planung aufgrund
der Art und des Malies der baulichen Nutzung sowie der Lage und
Ausdehnung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzumutbare
Beeintrachtigungen fir die angrenzenden Grundstiicke ausgehen
kénnten oder die gebotene Riicksichtnahme nicht gewahrt wird.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

18.4 | Die Planstraf3e C soll, bedingt durch die Erhthung des Baugrun- | 18 Die Grundstiicksgrenzen des Vorhabengebiets werden ohne Hohen-
des, in 1 bis 1,5 Metern Hohe an den Nachbargrundstiicken vor- versprung an die umgebenden Grundstiicke anschlieen. Aufgrund
beifiihren. Wo ist hier der Emissionsschutz erkennbar? der relativ geringen Anzahl an Fahrzeugbewegungen auf der Privat-

straBe sind gema&R schalltechnischer Untersuchung unter sinn-
gemaler Anwendung der 16. BImSchV diesbeziiglich keine Larm-
schutzmaf3nahmen erforderlich.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

18.5 | Oder das Gefélle in Richtung Nachbarn. Bei zunehmender 18 Die Niederschlagsentwéasserung kann vollstandig innerhalb des Plan-
Gefahr von Starkregenereignissen infolge des Klimawandels, gebiets gewahrleistet werden, wie das Konzept zur Niederschlagsent-
saufen die Nachbarn einfach ab. Auch hier ist keinerlei Ruick- wasserung nachweist.
sichtnahme erkennbar. Die Grundstiicksgrenzen des Vorhabengebiets werden ohne Hohen-

versprung an die umgebenden Grundstlicke anschlieRen.
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
18.6 | Auch werden zumindest die direkt angrenzenden Grundstiicke | 1g Der Immobilienmarkt in Berlin ist angespannter denn je. Folglich

massiv an Wert verlieren.

Fazit: Eine Bebauung in 2-, 3-, 4-geschossiger Ausfihrung,
ahnlich der Viva City am Kreisverkehr, ist in jedem Fall zu
bevorzugen.

kommt es — entgegen der befirchteten Wertminderung — zu Wertstei-
gerungen aller Immobilien in Berlin. Seit dem Stichtag 01.01.2010 hat
sich der Bodenrichtwert der umliegenden Wohngebiete von
110 EUR/m2 auf 400 EUR/m?2 gesteigert (Stichtag: 01.01.2020). Im
direkten Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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XV - 53a-2, in dem ebenfalls eine verdichtete Wohnbebauung angren-
zend an Einfamilienhausgebiete festgesetzt ist, steigerte sich der
Bodenrichtwert von 160 EUR/m?2 (Stichtag: 01.01.2010) auf
500 EUR/m2 (Stichtag: 01.01.2020).

Die Realisierung eines Gewerbegebiets sowie von gro3flachigem Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach Maf3gabe der
derzeit rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplans XV-58bb
ware dartber hinaus fur den Bodenrichtwert sowie die Wohnqualitat
nachteiliger einzuschétzen. Dartber hinaus wird es mit dem Neubau-
vorhaben voraussichtlich zu infrastrukturellen Verbesserungen kom-
men (Kita, Nahversorgung am Kreisel, Erh6hung der Bustaktungen).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

18.7

Und zur Kita, lassen Sie die Kinder nicht direkt unter dem
Strommast spielen. Auch wenn alle Bedenken beiseite gewischt
werden

18

Die Freiflache fir die Kita ist unmittelbar am Standort der Kita ange-
ordnet. Zur Vermeidung eines Bring- und Abholverkehrs im neuen
Wohngebiet ist der Kita-Standort direkt am Eisenhutweg sinnvoll. Der
grofRtmdogliche Abstand zur Autobahn sowie zum geplanten Gewerbe-
und Sondergebiet auf dem 6stlichen Nachbargrundstick, ist aus Im-
missionsschutzgriinden ebenfalls beachtenswert.

Verbindlich einzuhaltende Absténde von Nutzungen zu einer 50-Hertz
Anlage, hier eine 220-kV-Freileitung, werden durch den Betreiber und
das bezirkliche Umweltamt nach DIN VD 0210 und 26. BImSchV vor-
gegeben. Die Mindestabstdnde sind in der Planung beriicksichtigt.
Nachteilige Auswirkungen des Kabelendmasts auf die geplante Nut-
zung kdnnen gemal den Ergebnissen des EMF-Gutachtens (Miller-
BBM, Marz 2021) ausgeschlossen werden.

Darliber hinaus gibt es auch Vorsorgeempfehlungen fiir sensible Nut-
zungen im Einflussbereich von elektrischer und elektromagnetischer
Strahlung vom Bundesamt fur Strahlenschutz, die beriicksichtigt wer-
den.
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Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

191

Stellungnahme:

Ich befiirworte dieses Projekt zu 100 % und hoffe sehr, dass ich
eine Wohnung dort bekomme. Bezahlbaren Wohnraum zu fin-
den, ist ja in Berlin nicht ganz so einfach. Ich arbeite in Adlers-
hof und méchte in Zukunft die N&dhe zu meiner Arbeitsstatte
haben. Im Umland, da wo ich jetzt wohne, ist die Verbindung
nach Berlin eine reine Katastrophe. Ich kann es kaum erwarten,
dass dieses Projekt startet, denn Alternativen gibt es leider zu
wenig und gerade in diesem Bezirk gibt es zu wenig Wohnraum
am Markt. Weiterer Vorteil ist natirlich, dass ich in Berlin dann
auch kein Auto benétige und daraufhin mein Umweltbewusst-
sein sich steigert. Mit diesem tollen Projekt, werden endlich
wieder Wohnungen geschaffen und das wird auch ein Stuick
weit Berlin entlasten. Ich habe Freunde in der direkten Nachbar-
schaft und diese Flache war immer nie schén anzusehen. Toll
ist auch, dass selbst Tiefgaragenplatze geplant werden. Das
hilft den weiteren Bewohnerinnen und Bewohnern einen Park-
platz zu finden. Wer kennt es nicht, wenn ca. 20 min ein Park-
platz in Wohngebieten gesucht wird. Eine Anregung fir BVG
und S-Bahn-Fahrer. Die Verbindung zum S-Bahnhof sollte
durch die BVG abgesichert sein.

Fazit: Meine Daumen zeigen nach oben und bin froh, wenn ich
zeitnah positive Ergebnisse beim Besuch meiner Freunde
erkennen kann

19

Kenntnisnahme

20.1

Vgl. Ifd. Nr. 18.1-18.2

18, 20,
21,23

20.2

Dem im Baurecht verankerten Gebot der Riicksichtnahme wird
in keiner Weise Beachtung geschenkt. Dies erklart sich wie
folgt:

20, 21,
23

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wur-
den zu berticksichtigende nachbarliche Belange ermittelt und in die
Abwagung eingestellt. Private und offentliche Belange sind unter-
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Die geplante Hohe der Gebaude ist viel zu hoch. Bei niedrigem
Sonnenstand werden mehrere Monate im Jahr keine oder kaum
Sonne auf die direkt angrenzenden Grundstiicke fallen. Das
Gebéaude an der Nordwestseite wurde in der neuen Planung
zwar getrennt, gleichzeitig aber im Gegensatz zum urspriing-
lichen Entwurf um eine Etage erhoht. Dies fuihrt zu noch mehr
Verschattung der angrenzenden Grundstiicke.

Durch die Hohe der Geb&ude sind die Grundstiicke fir die
zukiinftigen Anwohner direkt einsehbar und stérend.

Eine Bebauung in 2-, 3-, 4-geschossiger Ausfiihrung, ahnlich
der Viva City am Kreisverkehr, ist in jedem Fall zu bevorzugen.

einander und gegeneinander gerecht abgewogen worden (Abwa-
gungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB). Es wurde eine Besonnungs-
studie fur die betroffenen Anliegenden des Johannes-Sasse-Rings
und des Eisenhutwegs erarbeitet. Darin wurde nachgewiesen, dass
nach

DIN 5034-1 ,Tageslicht in InnenrAumen” vom Juli 2011 die Mindest-
anforderung an die Besonnung von Wohn- und AufenthaltsrAumen
eingehalten wird. Danach soll ein Fenster eines Wohn- und Aufent-
haltsraums jeder Einheit am 17. Januar wenigstens eine Stunde be-
sonnt sein.

Durch die Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen gegenuber
den benachbarten Grundstiicken ist von einem ausreichenden
Sozialabstand auszugehen. Insbesondere die Abstaffelung und Off-
nung der Gebdudekdrper tragt der umliegenden Wohnbebauung
Rechnung. Die Offnung der Gebaudestruktur im Westen des Plange-
biets und die Reduzierung der Gebdudehdthen in einigen Bereichen
wurden im Ergebnis der friihzeitigen Birgerbeteiligung vorgenom-
men, wodurch zugunsten der Nachbarinnen und Nachbarn Wohn-
flache fur mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen verloren
ging, und gleichzeitig zusétzliche Schallschutzmal3nahmen fiir den
Innenbereich des Plangebiets erforderlich wurden. Dartiber hinaus
kann in einem stadtischen Siedlungsbereich, der zudem neben einem
ausgewiesenen Baugebiet mit bis zu 18 m Bauhdhe liegt, nicht damit
gerechnet werden, dass eine vollstandige Privatheit grundsétzlich
immer gewahrleistet ist.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

20.3

Vor allem bei Westwind sind die Gerdusche der Autobahn sehr
stark zu héren. So wie die Gebaude im Moment geplant sind,
werden diese dann ebenfalls durch Schallreflektion die Auto-
bahngerausche verstarkt auf die angrenzenden Grundstiicke
zuriickwerfen. Dies tragt zu einer weiteren erheblichen Larm-
belastigung bei.

20, 21,
23

Das schalltechnische Gutachten fiihrt den Nachweis, dass keine
nachteiligen Schallreflexionen zu erwarten sind. Insgesamt wirkt das
Vorhaben durch seine Bauweise auch fir die Nachbarbebauung l&arm-
mindernd, insbesondere hinsichtlich der verkehrlichen Emissionen.
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Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

204 | Des Weiteren soll die Planstrale C, bedingt durch die Erhéhung | 20, 21, | Die Grundstiicksgrenzen des Vorhabengebiets werden ohne Hohen-
des Baugrundes, in 1 bis 1,5 Metern H6he an den Nachbar- 23 versprung an die umgebenden Grundstiicke anschlie3en. Auch die
grundstticken vorbeifihren. Hierdurch werden die vorbeifahren- Planstral3e wird nur unwesentlich dber dem derzeitigen Gelédnde-
den Fahrzeuge (Anwohner, Besucher, Lieferdienste etc.) Emis- niveau liegen.
sionen absondern (Feinstaub, Abgase, Reifenabrieb etc.), die Auf der PrivatstraRe C sind keine tibermaRigen Verkehrsbewegungen
so nicht hinnehmbar sind. Dies hat nicht nur eine enorme Ver- zu erwarten, die zu nachteiligen Emissionen fithren werden. Durch die
schlechterung der Luftqualitat zur Folge, sondern vermindert Einrichtung von 100 Kfz-Stellplatzen entlang der PrivatstraRe kann
auch die Grundstiickswerte. Auserdem wird durch die taglich nicht von einer hohen Anzahl von Kfz-Fahrten ausgegangen werden.
hunderte vorbeifahrenden Fahrzeuge eine stark erhohte Larm- Mehr als die Halfte dieser 100 Stellplatze ist in der éstlichen Halfte
belastigung verursacht. des Vorhabengebiets angeordnet, so dass Kfz-Nutzerinnen und —

Nutzer die kirzere, 6stliche Ausfahrt nutzen werden, die parallel zum
angrenzenden Gewerbegebiet hin ausgerichtet ist. Die schalltechni-
sche Untersuchung kommt unter sinngemaf3er Anwendung der
16. BImSchV zum Ergebnis, dass bezlglich der Privatstrale keine
Larmschutzmal3nahmen erforderlich sind. Dessen ungeachtet wird
diese Privatstralie als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

205 | Weiterhin bleibt das Gefélle in Richtung Nachbarn in lhrer 20,21, |Die Grundstiicksgrenzen des Vorhabengebiets werden ohne Hohen-
Planung unberiicksichtigt. Bei zunehmender Gefahr von 23 versprung an die umgebenden Grundstiicke anschliel3en. Die Nieder-

Starkregenereignissen infolge des Klimawandels, saufen die
Nachbarn einfach ab. Auch hier ist keinerlei Riicksichtnahme
erkennbar.

schlagsentwéasserung kann vollstdndig innerhalb des Plangebiets
gewahrleistet werden, wie das Konzept zur Niederschlagsentwasse-
rung nachweist.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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20.6

Die direkt angrenzenden Grundstiicke werden durch dieses
Bauvorhaben massiv an Wert verlieren. Eine Reduzierung der
Stockwerkshdhen der Geb&ude und somit eine Reduzierung der
Wohneinheiten wirde sich auch positiv auf die jetzt schon sich
stéandig verstarkende Verkehrsbelastung auswirken und somit
die Lebensqualitat erhdhen.

20, 21,
23

Der Immobilienmarkt in Berlin ist angespannter denn je. Folglich
kommt es — entgegen der beflirchteten Wertminderung — zu Wertstei-
gerungen aller Immobilien in Berlin. Seit dem Stichtag 01.01.2010 hat
sich der Bodenrichtwert der umliegenden Wohngebiete von
110 EUR/m?2 auf 400 EUR/m?2 gesteigert (Stichtag: 01.01.2020). Im
direkten Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
XV - 53a-2, in dem ebenfalls eine verdichtete Wohnbebauung angren-
zend an Einfamilienhausgebiete festgesetzt ist, steigerte sich der
Bodenrichtwert von 160 EUR/m?2 (Stichtag: 01.01.2010) auf
500 EUR/m2 (Stichtag: 01.01.2020).

Die Realisierung eines Gewerbegebiets sowie von gro3flachigem Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach Maf3gabe der
derzeit rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplans XV-58bb
ware dariber hinaus fur den Bodenrichtwert sowie fur die Wohn-
qualitat nachteiliger einzuschatzen. Darlber hinaus wird es mit dem
Neubauvorhaben voraussichtlich zu infrastrukturellen Verbesserun-
gen kommen (Kita, Nahversorgung am Kreisel, Erh6hung der Bustak-
tungen).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

20.7

Méglicherweise stehen zu Uhrzeiten, wo die Menschen auf
Arbeit sind, einige wenige Parktaschen zur Verfligung. Aber
meist ist dies kaum noch der Fall. Das Verkehrsgutachten
hierzu ist bereits 2 Jahre alt. Der neu gebaute Birokomplex
(BRAIN BOX BERLIN), der sich bekanntermaf3en in Nachbar-
schaft zu dem geplanten Bauvorhaben befindet, hat in dem Ver-
kehrsgutachten noch keinerlei Beachtung gefunden. Aus die-
sem Komplex wird sich ebenfalls ein erhéhtes Verkehrsaufkom-
men ergeben. Des Weiteren wurde die Offnung des GroRflugha-
fens BER, der ausschlief3lich tber die angrenzende Autobahn
erreichbar ist, nicht bertcksichtigt. Hier wird der Verkehr auf der
Autobahn massiv zunehmen, wobei der Eisenhutweg als

20, 21,
23

Fur eine Errichtung von privaten Stellplatzen im Rahmen von Neu-
bauvorhaben besteht keine Rechtsgrundlage. Daher kdnnen Bau-
herrn nicht zur Errichtung von Stellplatzen verpflichtet werden. Im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan selbst werden durch die Festset-
zungen von Stellplatzflachen und Tiefgaragen rund 280 Kfz-Stell-
platze ermdglicht. Dies entspricht einem Stellplatzschliissel von ca.
0,5. Angesichts eines fur die stadtischen Wohnungsbaugesellschaf-
ten zu erbringenden Anteils an mietpreis- und belegungsgebundenem
Wohnraum ist die Stellplatzquote angemessen.

Die Erfahrungen im Mietwohnungsbau mit einem hohen Anteil preis-
gebundener Wohnungen zeigen, dass der tatsichliche Bedarf an
Stellplatzen geringer ist.
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Umfahrung bzw. Umleitung dienen wird, sollte es hier zu Proble-
men wie Stau, Sperrungen oder sonstiges kommen.

Ich bitte all diese Punkte intensiv zu beachten und das
Bauvorhaben noch einmal zu tiberdenken.

In der verkehrstechnischen Untersuchung sind fur die kiinftigen Ver-
kehre im Prognoseplanfall die im Umfeld und dartiber hinaus abseh-
baren Gebietsentwicklungen, ebenso wie die somit zu erwartenden
Verkehrszunahmen, auch bzgl. des Flughafens BER und des Biro-
Komplexes BRAIN BOX BERLIN, bertcksichtigt.

Einen Anspruch auf einen (freien) Stellplatz im 6ffentlichen Straf3en-
raum gibt es nicht.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

21

Vgl. Stellungnahme Ifd. Nr. 20

20, 21,23

22.1

Hinsichtlich der Stellplatze ist zu erwarten, dass diese tatséch-
lich in keiner Weise ausreichend sein werden. Selbst wenn nicht
allen Wohnungen ein Auto zugerechnet wird, ist aber davon
auszugehen, dass es etliche Mieteinheiten geben wird, bei
denen die Mieter mindestens zwei Fahrzeuge im Besitz haben.
Unabhangig davon ist der Sozialbau an sich kein Argument.
Auch wenn viele Nutzer von Sozialbauten eventuell nicht so gut
bemittelt sind, sind sie trotzdem meistens im Besitz eines Fahr-
zeugs. Eine Planung von weniger als 50% an Stellflache ist
daher absolut unrealistisch.

Hinzu kommt auch noch, dass Parkplatze fir die Besucher der
Anwohner nicht eingeplant und véllig aul3er Acht gelassen sind.
Wo stellen die Besucher ihre Autos hin? Die Parksituation ist ja
jetzt schon an Wochenenden nicht ausreichend, es wird dann
"wild" geparkt und zum Teil auch in Einfahrten (sehr oft schon
beobachtet vor dem Grundstiick Eisenhutweg 52)

22

In Berlin besteht bei Neubauvorhaben mangels einer entsprechenden
Rechtsgrundlage fur Bauherren keine Verpflichtung, private Stell-
platze zu errichten. Dessen ungeachtet werden im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan durch die Festsetzung von Flachen fur Stell-
platze und Tiefgaragen rund 280 Kfz-Stellplatze ermdglicht.

Die Erfahrungen von stadtischen Wohnungsbaugesellschaften im
Mietwohnungsbau mit einem hohen Anteil preisgebundener Wohnun-
gen zeigen, dass der tatsachliche Bedarf an Stellplatzen geringer ist.
Daher wird ein Stellplatzschliissel von ca. 0,5 Stellplatzen pro Woh-
nung fir angemessen gehalten. Fir die Ubernahme des Wohnungs-
baukomplexes durch eine stadtische Wohnungsbaugesellschaft be-
steht bereits eine Absichtserklarung.

Zukinftig soll zudem starker auf alternative Mobilitatsangebote (z. B.
OPNV, Carsharing, Fahrrad) gesetzt werden, anstatt durch die Schaf-
fung einer Uberdimensionierten Anzahl von Stellplatzen den motori-
sierten Individualverkehr zu starken. Der Betreiber des Wissen-
schafts- und Wirtschaftsstandorts Adlershof bereitet fur den Gesamt-
standort ein Mobilitatskonzept vor.

Richtig ist, dass das OPNV-Angebot attraktiver werden sollte. Hierzu
laufen derzeit Abstimmungsgesprache zwischen dem Land Berlin und
dem Aufgabentrédger BVG. Angesichts der fortschreitenden Realisie-
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rung von Bauvorhaben im Entwicklungsbereich, und damit einherge-
hend einer gestiegenen Nachfrage, kann hier, z.B. durch Taktverdich-
tung, weitere Kapazitat zur Verfligung gestellt werden. In diesem Zu-
sammenhang wéare auch eine direkte Verbindung mit dem S-Bahnhof
Adlershof zu prifen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

22.2

Der néachste nicht annehmbare Punkt ist die Privatstrale, die
direkt an den vorhandenen Einfamilienhausgrundstiicken vor-
beifuhrt. Hier entsteht eine zusatzliche, unndtige Larmbelasti-
gung, sowie werden zusatzliche Emissionen den Grundstiicken
unmittelbar zugefiihrt. Ebenfalls ist hier zu befiirchten, dass dort
unter Umstanden auch kleinere Autos an den Grundsticks-
grenzen parken.

22

Auf der Privatstral3e C sind keine grof3en Verkehrsbewegungen zu
erwarten, die zu nachteiligen Emissionen filhren werden. Durch die
Einrichtung von 100 Kfz-Stellplatzen entlang der Privatstral3e kann
nicht von einer hohen Anzahl von Kfz-Fahrten ausgegangen werden,
zumal die Privatstrale im Bereich der angrenzenden westlichen
Nachbargrundstiicke als Einbahnstral3e ausgewiesen werden soll, so
dass hier nur wenige ausfahrende Fahrzeuge zu erwarten sind. Mehr
als die Halfte der 100 Stellplatze ist in der 6stlichen Halfte des Vorha-
bengebiets angeordnet, so dass die Kfz-Fahrerinnen und -fahrer die
kirzere, 6stliche Ausfahrt nutzen werden, die parallel zum angrenzen-
den Gewerbegebiet hin ausgerichtet ist. Dartiber hinaus wird diese
Privatstral3e als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.

Zwischen diesem Bereich der Privatstrale und der Grundstiicks-
grenze befinden sich Versickerungsanlagen, wie Mulden, so dass hier
ein Parken nicht méglich sein wird.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

22.3

Weiterhin ist auch der "Miillplatz" an der Privatstrale und neben
dem Grundstiick Eisenhutweg 52 eine absolute Larm- und
Geruchsbelastigung, und méglicherweise eine Quelle fir Unge-
ziefer (Ratten etc.) durch nebenbei abgestellten Milll.

22

Miillplatzanlagen sind in einem allgemeinen Wohngebiet betriebsnot-
wendige und Ubliche Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO. Durch die
Anordnung am Eisenhutweg ist eine problemlose Abholung sicherge-
stellt. Im Durchfihrungsvertrag wird eine begriinte Einhausung des
Miillplatzes gesichert.
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Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

23 Vgl. Stellungnahme Ifd. Nr. 20 gg 2L,

24.1 | Wir hatten bereits im Jahre 2018 zum damaligen Planungsstand | o4 Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind private
Stellung bezogen, was aber in Ihrer Begriindung zum Bebau- und offentliche Belange untereinander und gegeneinander gerecht
ungsplan nur geringe Beriicksichtigung fand. Speziell die vor- abgewogen worden (Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB). Ein
handene EFH-Bebauung in unmittelbarer Nahe Ihres Bauvorha- Ausgleich der unterschiedlichen Interessen (im Sinne eines Opti-
bens findet sich in Ihren Uberlegungen kaum wieder oder wurde mums) ist dabei erstrebenswert, bedeutet aber nicht, dass alle
vernachlassigt. Unter Hinweis auf das Gebot der Riicksicht- Interessen vollumfanglich bertcksichtigt werden.
nahme im Baurecht sollte speziell die Planung fur die Hauser |
und J uberdacht werden, die mit einer Hohe von 16 bzw. 25m Es wurde eine Besonnungsstudie fir die betroffenen Anliegerinnen
an die EFH-Siedlung grenzen. Im Gegensatz zu den ersten 3 und Anlieger des Johannes-Sasse-Rings und des Eisenhutwegs
Varianten Ihrer Planung wurden hier sogar noch Geschosse erarbeitet. Darin wurde nachgewiesen, dass nach DIN 5034-1
aufgestockt, was die Schallreflexionen gerade bei meist vorherr- Ta eslicﬁt in Innenrdumen” vom Juli 20’11 die Mindestanforderun
schenden Westwind erhéht und zur Abwertung der angrenzen- 'z;m gie Besonnun Wohn- und Auf t’h ltsr inaehalt 9
den Grundstiicke im Johannes-Sasse-Ring wegen Verschattung . g von Wohn- und AurénthailSraumen eingenhalten
und direkter Einsicht auf unsere Grundstticke fuhrt. ywrd. D_ana(_:h soll ein Fenster enes thn- und Aufenthaltsra}ums
Beispielhaft méchten wir hier auf die Bebauung StraRe am Flug- jeder Einheit am 17. Januar wenigstens eine Stunde besonnt sein.
platz, Teilflache 2 verweisen (Bebauungsplan XV-53a-2) , wo ) )
von einer akzeptablen Nachbarschaft von Ein- und Mehr- Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
familienhdusern gesprochen werden kann.

Es qgibt vielfaltige Mdglichkeiten auch im vorliegenden Bebau-
ungsplan Umplanungen vorzunehmen.
24.2 Ebenfalls nur schwer nachvollziehbar ist die Privatstrale C, die | o4 Das Vorhaben wird sich in schalltechnischer Hinsicht insgesamt posi-

direkt an den Grundstticken der EFH-Siedlung entlangfihrt. Hier
werden die bestehenden EFH-Grundstiicke erneut schwer be-
nachteiligt. Das zu bauende Wohngebiet soll Autofrei bleiben,
weshalb der Verkehr herumgefiihrt werden soll. Die hier zu er-
wartenden Schadstoffemissionen werden auch aufgrund der
vorherrschenden Winde zu grof3er Belastung der angrenzenden
Grundstiicke fuhren.

tiv auf die Umgebung auswirken, da verkehrs- und anlageninduzierte
Immissionen abgeschirmt werden.

Auf der Privatstral3e C sind keine grof3en Verkehrsbewegungen zu
erwarten, die zu erheblichen nachteiligen Schadstoffbelastungen fih-
ren. Durch die Einrichtung von 100 Kfz-Stellplatzen entlang der
Privatstrafl3e kann nicht von einer hohen Anzahl von Kfz-Fahrten aus-
gegangen werden. Mehr als die Halfte der 100 Stellplatze ist in der
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Wir hoffen das die von den Anwohnern gemachten Stellung-

nahmen dazu fuhren, dass die vorgelegte Planung nochmals
Uberdacht wird. In jedem Fall sind wir auch zu weiteren recht-
lichen Schritten bereit.

Ostlichen Halfte des Vorhabengebiets angeordnet, so dass die Kfz-
Fahrerinnen und -fahrer die kirzere, dstliche Ausfahrt nutzen werden,
die parallel zum angrenzenden Gewerbegebiet hin ausgerichtet ist.
Dariiber hinaus wird diese Privatstralle als verkehrsberuhigter
Bereich ausgewiesen und im Bereich C der angrenzenden westlichen
Nachbargrundstiicke als Einbahnstral3e, so dass hier nur wenige aus-
fahrende Fahrzeuge zu erwarten sind.

Die schalltechnische Untersuchung kommt unter sinngeméRer
Anwendung der 16. BImSchV zum Ergebnis, dass bezulglich der
Privatstrafie keine Larmschutzmaf3nahmen erforderlich sind.

Nachteilige Schadstoffemissionen durch die Kfz-Verkehre entlang der
Privatstral3e sind, durch die geringe die Stral3e nutzende Fahrzeug-
menge, nicht zu erwarten.

Die vorherrschenden Winde kommen zudem aus West bzw. aus
Nordwest bis Studwest, so dass die durch Fahrzeuge auf der Privat-
stral3e verursachten Emissionen ohnehin zumeist nicht in Richtung
der Nachbargrundstiicke geweht werden.

Der Grol3teil der Stellplatze ist zur Aufwertung der FreirAume und fir
die Schaffung autofreier Innenhdéfe, bzw. zum Schutz der Erholung
aller Anwohnenden, in der Tiefgarage untergebracht.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

25.1

Folgende Forderungen:
Tempo 30 fur den Eisenhutweg min. zw. Kreisverkehr und
Stubenrauchstr. auch wegen geplanter Kita

25,26

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens
besteht keine Regelungsmaglichkeit fur die Einrichtung einer Tempo-
30-Zone am Eisenhutweg, die Vorhabentrégerin wiirde dies jedoch
begrifRen. Die zusténdige Verkehrsbehorde hat tber die Tempo-
regulierung zu entscheiden und wird Uber die Stellungnahme infor-
miert. Die Planung einer Kita am Eisenhutweg kénnte die Einrichtung
eines Tempolimits positiv beeinflussen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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25.2

Verkiirzung Bustakt Linie 160 und neue Linie zum S-Bahnhof
Adlershof

25,26

Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfah-
rens sind von der Stellungnahme nicht betroffen. Die Busanbindung
wird derzeit zwischen dem Land Berlin und dem Aufgabentrager BVG
diskutiert. Mit der fortschreitenden Entwicklung in der Entwicklungs-
malinahme und einer damit erhéhten Nachfrage kann hier z.B. durch
Taktverdichtung weitere Kapazitat zur Verfiigung gestellt werden. Die
Vorhabentragerin wirde dies begri3en

Kenntnisnahme

25.3

SchallschutzmalRnahmen vor Gebauden am Eisenhutweg
wegen Reflexion an neuen Geb&uden (Verminderung schallhar-
ter Oberflachen, hhere Hecken oder &hnliches)

25,26

Das schalltechnische Gutachten fihrt den Nachweis, dass keine
nachteiligen Schallreflexionen zu erwarten sind. Das Vorhaben wird
sich in schalltechnischer Hinsicht insgesamt positiv fur die Umgebung
auswirken, da verkehrs- und anlageninduzierte Immissionen abge-
schirmt werden. Die Pflanzung von Hecken ist vorgesehen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

254

Prufung ob Bebauungshohe fiir angrenzende Gebaude am
Eisenhutweg (z.B. von 4 auf 3 Geschosse) reduziert werden
kann

25,26

Fur das Plangebiet ist nach derzeit geltendem Planungsrecht eine
Gewerbe- und Sondergebietsnutzung mit entsprechenden stadtebau-
lichen Dichten (GFZ 1,6 und GRZ 0,6 sowie Bauhthen von bis zu
18 m) festgesetzt. Eine Reduzierung dieser stadtebaulichen Dichten
ist im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nicht ge-
winscht. Das offentliche Interesse, innerstadtisch gelegenen und be-
zahlbaren Mietwohnraum (auch fiir Familien) zu schaffen, soll an die-
sem Standort durch Geschosswohnungsbau realisiert werden.

Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser béten aufgrund des fur den
innenstadtnahen Bereich nicht mehr angemessenen Verhaltnisses
von Grundstucksflache zur Zahl der Anwohnerinnen und Anwohner
nur wenigen Privilegierten neuen Wohnraum. Mit der Entwicklungs-
mafnahme wird eine urbane und verdichtete stadtebauliche Entwick-
lung verfolgt, insbesondere entlang des Eisenhutwegs ist seit 2006
eine Bebauung mit Gebdudehéhen von rund 18 m bis zu 30 m Ziel
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der staddtebaulichen Entwicklung. Insofern entspricht das Vorhaben
hinsichtlich der Verdichtung und dem Mal} der baulichen Nutzung der
Ubergeordneten Zielstellung innerhalb der Entwicklungsmaf3nahme.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

FuRgangeriberweg im Bereich der Kita/Bushaltestelle

255 25,26 Die Errichtung eines Fufl3gangeriiberwegs wird im Durchfiihrungs-
vertrag gesichert. Die Verortung ist fur den am starksten frequentier-
ten Querungsbereich des Eisenhutwegs vorgesehen.

Der Stellungnahme wird gefolgt
25.6 | Erhéhung Pkw-Stellplétze 25.26 In Berlin besteht bei Neubauvorhaben mangels einer entsprechenden

Rechtsgrundlage fur Bauherren keine Verpflichtung, private Stell-
platze zu errichten. Dessen ungeachtet werden im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan durch die beabsichtigte Festsetzung von Flachen
far Stellplatze und Tiefgaragen rund 280 Kfz-Stellplatze ermdglicht
und deren Realisierung mit der Projektplanung im Durchfiihrungs-
vertrag vereinbart.

Die Erfahrungen im Mietwohnungsbau mit einem hohen Anteil miet-
preisgebundener Wohnungen zeigen, dass der tatséchliche Bedarf an
Stellplatzen geringer ist.

Zukunftig soll zudem starker auf alternative Mobilitdtsangebote (z.B.
OPNV, Carsharing, Fahrrad) gesetzt werden, anstatt durch die Schaf-
fung einer Uberdimensionierten Anzahl von Stellpldtzen den motori-
sierten Individualverkehr zu starken. Der Betreiber des Wissen-
schafts- und Wirtschaftsstandorts Adlershof bereitet fiir den Gesamt-
standort ein Mobilitatskonzept vor.

Richtig ist, dass das OPNV-Angebot attraktiver werden sollte. Hierzu
laufen derzeit Abstimmungsgesprache zwischen dem Land Berlin und
dem Aufgabentréager BVG. Angesichts der fortschreitenden Realisie-
rung von Bauvorhaben im Entwicklungsbereich, und damit einherge-
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hend einer gestiegenen Nachfrage, kann hier, z.B. durch Taktverdich-
tung, weitere Kapazitat zur Verfigung gestellt werden. In diesem
Zusammenhang wére auch eine direkte Verbindung mit dem S-Bahn-
hof Adlershof zu prifen.

Die in der Verkehrsprognose 2030 festgestellte Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens am Eisenhutweg wird nur zu geringen Teilen durch
die Entwicklung im Plangebiet verursacht. Urs&chlich ist vielmehr die
Siedlungsentwicklung im naheren und weiteren Umfeld der Entwick-
lungsmal3nahme.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

257 Beschrankung Bauzeiten 7:00 bis 20:00 Uhr wegen Larm 25.26 Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfah-
wahrend der Errichtung der Geb&aude rens sind von der Stellungnahme nicht betroffen. Wahrend der Bau-
Mullvermeidung wahrend der Bauzeit (Kunststofffolien wehen malnahmen ist die Vorhabentragerin verpflichtet, Larm- und Luft-
jetzt schon auf unsere Grundstiicke) schadstoffe so gering wie moglich zu halten. Die Kontrolle darliber hat

das bezirkliche Umweltamt.
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

o5 g | Prifung auf Erhdhung Holzbauweise (CO2-Vermeidung) 25,26 Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfah-

rens sind von der Stellungnahme nicht betroffen.
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
259 Nahversorgung verbessern 25.26 Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfah-

rens sind von der Stellungnahme nicht betroffen. Dessen ungeachtet
wird durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
XV-58bb-1 die planungsrechtliche Voraussetzung fir ein weiteres
Nahversorgungsangebot am Kreisverkehr geschaffen.
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Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

26

s. Stellungnahme Ifd. Nr. 25

27.1

Ich bin fir mehr Wohnungsbau in Berlin; allein der aktuell hohe
Bedarf, reicht als Argument.

Was nicht sein darf, ist, wenn neu geplante Bebauung, sich
absolut nicht einer vorhandenen historischen Struktur annéhert,
somit einen stadtebaulichen Fremdkdorper darstellt und privates
Eigentum schédigt. Es sollte im Sinne einer guten nachbar-
schaftlichen Beziehung, schon bei der Planung unbedingt das
Gebot der Ricksichtnahme bei 6ffentlichen Bauvorhaben
gelten.

Ich mdchte Eines voranschicken. Die heute vorherrschenden
Gerauschemissionen durch die Stadtautobahn sind fur mich und
alle, von mir befragten, Nachbarn, absolut ertraglich und im
Rahmen der Vorschriften und ich ahne, dass Sie unter anderem
gerade wegen dieser Angst vor zu hohen Schallpegeln, diese
Uberdimensionierte Planung, mit bis zu 26m hohen ,Schall-
schutzgebauden®, betrieben haben. Ja, auch wirtschaftliche
Aspekte und der Wunsch nach besonders viel neuem Wohn-
raum auf einmal, wird eine grof3e Rolle spielen. Aber ehrlich,
eine insgesamt flachere Bauweise, wére eine sehr gut vertrag-
liche Alternative und niemand wére einem zu hohen oder héher
werdenden Schallpegel ausgesetzt und dem Landschaftsbild
ware ebenfalls geholfen (s. auch Bauvorhaben XV-53a-2
~Johannisgarten®, in gerademal 400m Entfernung Luftlinie, in
einem absolut vergleichbaren Wohngebiet, wo ein anwohnender
Richter mit seiner Nachbarschaft die Bauplaner Uberzeugen
konnte, einen viel vertraglicheren Kompromiss zu finden).

27

Das Plangebiet ist Teil der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme
»Berlin- Johannisthal / Adlershof* im Ortsteil Johannisthal. Mit der Ent-
wicklungsmaflinahme wird eine urbane und verdichtete stadtebau-
liche Entwicklung verfolgt. Abgesehen von der vorhandenen Ein-
familienhausbebauung, ist entlang des Eisenhutwegs seit 2006 in der
Regel eine Bebauung mit einer Hohe von rund 18 m und im Einzelfall
bis zu 30 m Ziel der stddtebaulichen Entwicklung. Der Ortsteil
Johannisthal gehort auRerdem zu den stadtischen Lagen im Bezirk-
Treptow-Kopenick.

Bis zum Jahr 2030 ist in Berlin ein starkes Wachstum der Zahl der
Einwohnerinnen und Einwohner zu erwarten und es wird dringend zu-
satzlicher Wohnraum in der Metropolenregion benétigt.

Im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 liegt der Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17VE innerhalb des
Neubaubereichs Johannisthal / Adlershof. Es ist davon auszugehen,
dass zusétzlich zu den bereits realisierten Wohnungen weitere ca.
5.000 WE innerhalb der Entwicklungsmafinahme geplant und gebaut
werden.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechen
den grundsatzlichen wohnungspolitischen Zielen, innerstadtische
Wohnraumpotenziale unter Nutzung vorhandener Infrastrukturen zu
aktivieren. Mit der Absicht, im Geltungsbereich anteilig mietpreis-
gebundenen Wohnraum zu schaffen, wird ein weiteres wichtiges
wohnungspolitisches Anliegen des StEP Wohnen 2030 erfullt.

Durch das vorgesehene Bauvorhaben wird das bestehende Wohnge-
biet erweitert und auch anderen Nutzerinnen und Nutzern, als nur pri-
vilegierten Eigentimerinnen und Eigentimern von Einfamilien-
hausern zuganglich gemacht. Dafir ist ein larmrobuster Stadtebau er-
forderlich, eine flachere Bauweise kénnte insgesamt keine gesunden
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Wohnverhéltnisse innerhalb des Plangebiets gewahrleisten. Die im-
missionsschutzrechtlichen Voraussetzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans XV-53a-2 sind nicht vergleichbar.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die
private und offentliche Belange untereinander und gegeneinander
gerecht abgewogen worden (Abwagungsgebot gem. 8§ 1 Abs. 7
BauGB).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Die Bauhdhe des Hauses | hat sich an der Front 18/19 von den

27.2 27, 29 Obgleich sich die Gebaudehthe um ein Vollgeschoss erhoht hat, ist
Vorschlagen der ersten frihzeitigen Beteiligung (Variante A), zeitgleich der Gebaudekdrper um 16 m gedffnet worden, um gegen-
sogar noch um eine Etage erhoht! Die Variante C hatte sogar Uber der Bestandsbebauung eine offenere Baustruktur zu ermég-
eine, um 30m riickversetzte, Front. In einem Beispielentwurf lichen und nachbarschaftliche Belange zu berticksichtigen. Aus
zum vormals bestandenen Planungsrecht, war an dieser Stelle, Schallschutzgriinden wurde von der zustandigen Behorde SenUVK,
ein maximal 8m hohes Gewerbeobjekt geplant. Und nun Ihre Abt. I C, sogar eine weitere Erhéhung und SchlieBung der Geb&u-
neue Planung. Ich werte das als eine Ohrfeige auf meine 1 destruktur gefordert. Dies wurde zugunsten der Nachbarbebauung

g 9 ’ verworfen.
Stellungnahme 2018. S o ) ) )

Die Visualisierung war nur eine der Varianten, die das bestehende
Planungsrecht erméglicht. Die im Bebauungsplan XV-58bb festge-
setzten Oberkanten erlauben aktuell jedoch eine Bauhdhe von 12 m
bis 18 m in den Gewerbegebieten GE1 und GE2.
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

27.3 | Esist eine Bauliicke zwischen Haus | und J geschaffen worden, | o7 Es wurde eine Besonnungsstudie fur die betroffenen Anliegenden des

was ich beflirworte.

Ich werde aber mit den beiden Hauserfronten 18/19 und J1/J11,
in der von Ihnen geplanten Entfernung zu der kompletten Flur-
stiickgrenze und Bauhdhe, nicht leben kénnen. Diese Fronten
sind sehr nah, viel zu hoch und fihren zu einer Verschattung
meines Grundstickes (taglich, bis ca. 15.00 Uhr, ab Ende

Johannes-Sasse-Rings und des Eisenhutwegs erarbeitet. Darin
wurde nachgewiesen, dass nach DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innen-
raumen” vom Juli 2011, die Mindestanforderung an die Besonnung
von Wohn- und Aufenthaltsraumen eingehalten wird. Danach soll ein
Fenster eines Wohn- und Aufenthaltsraums jeder Einheit am
17. Januar wenigstens eine Stunde besonnt sein. Die gesetzlichen
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September bis in den Méarz, vollverschattet!) und den meiner
direkten Nachbarn.

Weiterhin wird es durch diese beiden Hausfronten, energetisch
addiert zu den anderen neuen Gerauschemissionen der
kompletten Wohnanlage und der Privatstral3e C, zu Schallrefle-
xionen der Gerdusche der Stadtautobahn, gerade bei meist
vorherrschendem Westwind, kommen.

Alle diese Punkte fihren zu einer Beeintrachtigung meiner
Gesundheit und Lebensqualitat und der meiner Kinder und der
Abwertung vieler Immobilienwerte.

Abstandsflachen sind eingehalten, so dass die vom Gesetzgeber als
vertrglich angesehenen Sozialabstdnde eingehalten sind.

Schallreflexionen sind gemafRl der gutachterlichen Untersuchung
(ALB, Oktober 2020) nicht zu befirchten.

Der Immobilienmarkt in Berlin ist angespannter denn je. Folglich
kommt es — entgegen der beflirchteten Wertminderung — zu Wertstei-
gerungen aller Immobilien in Berlin. Seit dem Stichtag 01.01.2010 hat
sich der Bodenrichtwert der umliegenden Wohngebiete von 110
EUR/m2 auf 400 EUR/m? gesteigert (Stichtag: 01.01.2020). Im direk-
ten Umfeld des Geltungsbereichs XV - 53a-2, in dem ebenfalls eine
verdichtete Wohnbebauung angrenzend an Einfamilienhausgebiete
festgesetzt ist, steigerte sich der Bodenrichtwert von 160 EUR/m?2
(Stichtag: 01.01.2010) auf 500 EUR/m? (Stichtag: 01.01.2020).

Die Realisierung eines Gewerbegebiets sowie von gro3flachigem Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach Maf3gabe der
derzeit rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplans XV-58bb
ware dartber hinaus fur den Bodenrichtwert sowie die Wohnqualitat
nachteiliger einzuschétzen. Dartber hinaus wird es mit dem Neubau-
vorhaben voraussichtlich zu infrastrukturellen Verbesserungen kom-
men (Kita, Nahversorgung am Kreisel, Erh6hung der Bustaktungen).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

27.4

Bei der Planung der Bauhthen zum Eisenhutweg, wurde
wenigstens bei der 1.Gebaudereihe mit einer 3-stéckigen
Bebauung geplant. Hier liegt sogar noch eine Straf3e und
StralRenland zwischen 1. Wohnhausfront und den Grundstiicks-
grenzen der Anwohner (insg. ca. 30m gegeniiber nur ca. 17m
zu unserer Grenze). Warum lassen Sie hier keine gerechte
Ricksichtnahme walten? Zahlt eine kiirzere angrenzende Front
weniger?

Eine Verringerung der Geschof3anzahl ab 3 beginnend (eventu-
ell treppenartig) fir Haus | und J, ist meine klare Alternative.
Anpflanzungen von Bdumen im Gebiet der Regenwassermulde

27,29

Durch die Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen gegenuber
den benachbarten Grundstiicken ist von einem ausreichenden Sozi-
alabstand auszugehen. Auch eine unzumutbare Verschattung ist aus-
geschlossen. Es wurde eine Besonnungsstudie fiur die betroffenen
Anliegenden des Johannes-Sasse-Rings und des Eisenhutwegs er-
arbeitet. Darin wurde nachgewiesen, dass nach DIN 5034-1 ,Tages-
licht in Innenraumen” vom Juli 2011, die Mindestanforderung an die
Besonnung von Wohn- und Aufenthaltsraumen eingehalten wird.
Danach soll ein Fenster eines Wohn- und Aufenthaltsraums jeder Ein-
heit am 17. Januar wenigstens eine Stunde besonnt sein. Insbeson-
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zu den Grundstiicken kdnnten sich aul3erdem positiv auswirken;
Wildparken muss auch unbedingt verhindert werden.

dere die Abstaffelung und Offnung der Gebaudekdrper tragt der um-
liegenden Wohnbebauung Rechnung. Obgleich sich die Gebaude-
héhe um ein Vollgeschoss erhdht hat, ist zeitgleich der Gebéaudekor-
per um 16 m geoffnet worden, um gegentiber der Bestandsbebauung
eine offenere Baustruktur zu ermdglichen und nachbarschaftliche
Belange zu beriicksichtigen. Die daraus resultierenden Nachteile far
zusétzlichen Schallschutz der Innenhdfe bei gleichzeitigem Verlust an
Wohnflache gehen zulasten der Vorhabentragerin. Eine weitere Off-
nung oder Reduzierung der Bauhthe nach Westen hin wirde samtli-
che SchallschutzmalRnahmen fir die kinftigen Anwohnerinnen und
Anwohner obsolet machen.

Fur das Gebiet besteht seit 2006 ein rechtskraftiger Bebauungsplan,
der 12 m hohe Gewerbegebaude mit Umfahrung in nur 4,8 m Entfer-
nung zur Grundstiicksgrenze erméglicht. Aus Ricksicht auf die Nach-
barinnen und Nachbarn wurde in der vorliegenden Planung ein deut-
lich groRerer Abstand gewahlt und nach der friihzeitigen Beteiligung
auch noch einmal vergrol3ert.

Eine Bepflanzung der Versickerungsflachen mit BAumen oder Strau-
chern ist aufgrund des dort liegenden, unterirdischen Kabels nicht
maoglich.

Fur das Einhalten des stral3enverkehrsrechtlich konformen Abstellens
und das Parken von Fahrzeugen im 6ffentlichen StraRenland ist das
bezirkliche Ordnungsamt verantwortlich. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan kénnen dazu keine rechtsverbindlichen Regelungen
getroffen werden. Der Bedarf an vorhabeninduzierten Stellplatzen
wird gedeckt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

27.5

Die Privatstrale C macht planerisch Sinn, dass sehe ich ein.
Aber muss sie sich wirklich zwischen den Stromhé&ausern und
dem Flurstiick 2723 zwéngen? Hier befindet sich eine Menge an
Vegetation und die beiden Stromhauser bilden auch hier eine

27,29

Eine Verlegung der Erschlie3ungsstral3e wiirde einen Verlust wertvol-
ler Bauflache und deutliche Einbuf3en bei der Freiflache der Kita
bedeuten. Eine Reduzierung der Freiflache der Kita wiirde direkt zur
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Jdeale” Reflexionswand (immerhin je 2mal 15mx8m) des ver-
muitlich erheblichen Verkehrs, fir alle direkt und indirekt
angrenzenden Grundstiicke.

Ist es nicht auch mit einer Wendeschleife in Héhe der Hausecke
J12 mdoglich, den Verkehr wieder abzufiihren oder wenigstens
einer Rickverlegung hinter beide Stromhauser?

Reduzierung der verfigbaren Kita-Platze fiihren. Nachteilige Schall-
reflexionen kdénnen nach gutachterlicher Untersuchung ausgeschlos-
sen werden.

Der Grol3teil der Stellplatze ist zur Aufwertung der FreirAume und fir
die Realisierung autofreier Innenhtfe bzw. zum Schutz der Erholung
aller Anwohnenden in der Tiefgarage untergebracht. Durch die Ein-
richtung von 100 Kfz-Stellplatzen entlang der Privatstraf3e kann nicht
von einer hohen Anzahl von Kfz-Fahrten ausgegangen werden. Mehr
als die Halfte dieser 100 Stellplatze ist in der dstlichen Halfte des Vor-
habengebiets angeordnet, so dass Kfz-Fahrerinnen und -fahrer die
kurzere, Ostliche Ein-/Ausfahrt nutzen werden, die parallel zum
angrenzenden Gewerbegebiet hin ausgerichtet ist. Darliber hinaus
wird diese Privatstral3e als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen
und im Bereich C, zu den angrenzenden westlichen Nachbargrund-
sticken hin, als Einbahnstralle. Daher sind hier nur wenige
ausfahrende Fahrzeuge zu erwarten.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

27.6

Ich freue mich sehr Giber neue Kitaplatze, da ich nachvollziehen
kann, wie aufreibend eine aufwendige Suche nach einem Platz
in Wohnortndhe sein kann. Ich finde Ihre Begriindung zum
Standort in dieser Baugebietsecke allerdings mehr als fragwur-
dig. Ist dem Thema 220-kV-Stromleitung wirklich genug Achtung
bemessen worden? (Siehe auch Gutachten zur frihzeitigen
Beteiligung der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz
e.V. vom 18.05.18) Nur nicht an der anderen Ecke am Eisenhut-
weg planen, wegen der dortigen Grenze zu einem, noch nicht
beplanten, Gewerbe- und Sondergebiet, ist mir unerklérlich.
Sollen die Kinder vor, von dort zukiinftig zu erwartenden,
Emissionen geschitzt werden? Auch hier kénnte doch dann im
Einvernehmen geplant werden.

27,29

Zur Vermeidung bzw. Reduzierung eines Bring- und Abholverkehrs
innerhalb des neuen Wohngebiets ist der Kita-Standort direkt am
Eisenhutweg sinnvoll. Dartiber hinaus ist ein grol3tmoglicher Abstand
zur Autobahn sowie zum im Bebauungsplan XV-58bb-1 geplanten
Gewerbe- und Sondergebiet auf dem dstlichen Nachbargrundstiick
aus Immissionsschutzgriinden verniunftigerweise geboten.

Verbindlich einzuhaltende Abstdnde von Nutzungen zu einer
50-Hertz-Anlage, hier eine 220-kV-Freileitung, werden durch den Be-
treiber und das bezirkliche Umweltamt nach DIN VD 0210 und nach
der 26. BImSchV vorgegeben. Die Mindestabstande sind in der
Planung bertcksichtigt.

Das uberarbeitete EMF-Gutachten (Miller-BBM, Méarz 2021) weist
nach, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf die geplanten
Nutzungen zu erwarten sind, und alle Grenzwerte der 26. BImSchV
eingehalten werden.
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Im Ubrigen handelt es sich bei den an das Vorhabengebiet 6stlich
angrenzenden Flachen bereits um ein im Bebauungsplan XV-58bb
festgesetztes Gewerbegebiet. Die planungsrechtlich mdogliche
Nutzung (derzeit und kiinftig) und damit verbunden die zulédssigen
Emissionen wurden bei der hier vorgelegten Planung als gegebene
Rahmenbedingung bericksichtigt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

27.7

Ich kann lhre Entscheidung zu einem beschleunigten Verfahren
gerade in Bezug auf die vorherrschende Tier- und Pflanzenwelt
absolut nicht nachvollziehen.

Die mehrfachen Rodungsaktionen durch die Fa. WISAG haben,
tatsachlich einiges dazu beigetragen, schitzenswerte Tier- und
Pflanzenwelt zu vernichten. Dies haben wir auch bei der Polizei
angezeigt. Trotzdem ist das Vorkommen besonders seltener
Tierarten immens. Als direkte Anwohner kénnen wir bis heute
Fledermause (jeden Abend zur DA&mmerung fliegen sie tiber
unsere Grundstiicke und das Bebauungsgebiet), Hummeln und
Wildbienen (nur fur ein paar Wochen im Friihjahr verlassen
diese die Erdhéhlen), Eidechsen (leider haben unsere Katzen
diese des Ofteren vom Bebauungsgebiet auf unsere Terrassen
angeschleppt), Erdkréten (wir haben sogar Filmaufnahmen),
echte grof3e Weinbergschnecken in Massen und viele andere
Tiere, wie Igel und Greifvdgel, beobachten.

Das ist alles nicht einmal ein ordentliches Gutachten wert? Das
kann doch nicht sein? Ich habe das auch dem Landesverband
und den anderen Umweltorganisationen mitgeteilt.

27,29

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB liegen ausnahmslos vor. Durch die Anwendung
des § 13a BauGB ist die Plangeberin jedoch nicht von der Pflicht ent-
bunden, die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB,
soweit diese abwagungserheblich sind, zu ermitteln und zu bewerten.

Im Rahmen des Umweltbeitrags wurden die Flachen im Plangebiet
erneut hinsichtlich ihrer Biotopfunktionen untersucht. Es wurde fest-
gestellt, dass die Flachen des Plangebiets eine geringe Bedeutung in
ihren Biotopfunktionen besitzen. Etwaige Kompensations- und Aus-
gleichsmalRnahmen wurden auf Grundlage des rechtskraftigen
Bebauungsplans XV-58bb bereits umgesetzt.

Zum Vorkommen geschitzter Tierarten wurde eine artenschutzrecht-
liche Untersuchung durchgeftihrt. Die Ergebnisse sind im Umweltbei-
trag bertcksichtigt.

Das Vorhabengebiet ist bereits festgesetztes Bauland und kann von
der Eigentimerin / dem Eigentimer entsprechend genutzt und auch
gepflegt werden. Auch nach bezirklicher Einschatzung liegen keine
VersttRe gegen die Belange des Naturschutzgesetzes vor. Dies gilt
insbesondere auch hinsichtlich einer Stérung streng geschiitzter
Arten nach § 44 BNatSchG durch die Mahd, die unter Beteiligung des
Bezirks erfolgte (vgl. auch Ifd. Nr. 33.2).
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Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

278 | Vor allem die Punkte 1 (Anm.: hier Ifd. Nr. 27.2-27.4) und 2. 27
(Anm.: hier Ifd. Nr. 27.5) zeigen auf, dass nicht nach gleichem Kenntnisnahme
Malf3stab mit allen ,alten* Anwohnern umgegangen wurde. Das
empfinde ich mehr als ungerecht und nicht im Sinne eines fairen
Miteinanders. Ich werde das so nicht hinnehmen kénnen. Die
Johannes-Sasse-Ring Fraktion ist sehr ungliicklich, entsetzt und
hat sich fur weitere Schritte angeschlossen.

Die geplante Gestaltung (Design/Architektur) der Wohnh&user
sehen wir positiv.

28.1 | Wie bereits im Mai 2018 schon geschrieben, beméngele ich hier | og Die zugrunde gelegten Prognosefalle der verkehrstechnischen Unter-
noch einmal die Verkehrsplanung. So wurde bereits 2016 die suchung berticksichtigen die bis zum Jahr 2030 im Umfeld und dar-
Verkehrsmessung durchgefiihrt, da gab es noch kein Landes- Uber hinaus realisierten bzw. absehbaren Gebietsentwicklungen und
labor 380 Mitarbeiter, BRAIN BOX BERLIN, Birohochhaus fir damit die zu erwartenden Verkehrszunahmen. Die Leistungsfahigkeit
1800 Mitarbeiter, Pflegeeinrichtung incl. Supermarkt und Kita, der Knotenpunkte ist grundsétzlich nachgewiesen.
jetzt noch geplant eine Schule fur 1200 Schiler und im Bau die Das Gutachten ist methodisch und fachlich korrekt und in Abstim-
Clay-Oberschule an der Kanalstr. Neukélin. Die entsteht gerade mung mit der zustandigen Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und
an der Ruckseite der geplanten Hochh&user. Aul3erdem in der Klimaschutz erarbeitet worden.

Verlangerung des Eisenhutwegs, Rudower Chaussee das
60.000 gm groRRe Allianzareal. Aul3erdem wurde diese Ver- Der Stellunanahme wird nicht aefolat
kehrsmessung nicht an einem Werktag vorgenommen. ung wi ! 9 9
28.2 In der Expertise vom Schallschutz wird klar gesagt, dass die- 28 Die schalltechnische Untersuchung belegt, dass gesunde Wohnver-

ses Grundsttick fur eine Wohnbebauung géanzlich ungeeignet
ist. Der Aufwand der hier betrieben werden soll, um eine einiger-
malfien funktionierende Schallisolierung zur Autobahn herzustel-
len, steht in keinem Verhéltnis zum Nutzen.

haltnisse in Bezug auf den Verkehrslarm auf den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen im allgemeinen Wohngebiet mit zuséatzlichen
Festsetzungen zum Larmschutz gegeben sind. Die Beurteilung des
Kosten-Nutzen-Verhaltnisses obliegt der Vorhabentragerin. Flachen-
potenziale im Berliner Stadtgebiet, die ohne jegliche Schallschutz-
maflinahmen zur Schaffung von Wohnraum geeignet sind, sind
weitestgehend ausgeschopft.
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Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Wenn ich von Nachhaltigkeit und Okologie hére, kann dieser

Die Fassaden, die der BAB A 113 zugewandt sind, sind in der Regel

28.3
Entwurf nur ein Scherz sein. Kann man in den 7-Geschossern 28 durch geschlossene Laubengange gekennzeichnet. Aufenthalts-
die Fenster zur Autobahn tiberhaupt 6ffnen oder gibt es dort raume der Wohnungen sind zur |armabgewandten Seite ausgerichtet.
eine Zwangsbeliftung? Bei den vorderen 3-Geschossern gibt es Die Stadtvillen (mit vier Vollgeschossen) haben zu jeder Fassaden-
zur StralRenseite keine Fenster und Tiren. Diese sehen aus wie seite ausgerichtete ¢ffenbare Fenster, auch zum Eisenhutweg. Der
Uberirdische Bunker und laden die Graffitijinger geradezu Sozialabstand ist durch die Einhaltung der gesetzlichen Abstands-
ein. Dafir gibt es kaum Freiraum zum Nachbarn und man flachen, insbesondere zur den Nachbargrundstiicken, gewahrt.
schaut sich gegenseitig in die Fenster. Unter einer Stadtvilla wie
es hier immer vollmundig genannt wird, verstehe ich eigentlich Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
etwas Anderes.

28.3 | Zum Schluss noch etwas zu den Radwegen. Hier wird immer 28 Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen  Bebauungsplan-
mal wieder eine evtl. Verbreiterung ins Spiel gebracht. Dazu verfahrens sind von den Hinweisen nicht betroffen.
mdochte ich noch einmal erinnern das der Eisenhutweg erst 2010
/ 2011 mit Mitteln der EU gebaut wurde. Incl. der Radwege Kenntnisnahme
Bepflanzung und Versorgungsleitungen. Bei Google Maps kann
man sich immer noch die alte Dorfstr. ansehen. Dort ist der
Eisenhutweg noch in Bildern aus dem Jahr 2008 zusehen.
Es ist schon heute sehr schwer von seinem Grundstiick zu
kommen. Einsicht in den Eisenhutweg erhalt man erst wenn
man den Radweg schon beriihrt, da auch parkende Autos die in
kleinen Parkhafen stehen, die Sicht behindern

29.1 | Hiermit mochte ich als Eigentimer des Flurstiicks 2719, einem | og Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wur-

direkt an das Bebauungsgebiet angrenzenden Grundstiick, im
Rahmen der o6ffentlichen Auslegung, Stellung zum Bebauungs-
plan 9-17 VE nehmen.

Ich bitte darum, dass schon bei der Planung unbedingt das
Gebot der Rucksichtnahme bei ¢ffentlichen Bauvorhaben
gelten. Das kann ich in vielen Aspekten der nun vorliegenden
Bebauungsplanung leider nicht erkennen.

den zu berticksichtigende nachbarliche Belange ermittelt und in die
Abwagung eingestellt. Private und offentliche Belange sind unter-
einander und gegeneinander gerecht abgewogen worden (Abwa-
gungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB). Ein Ausgleich der unterschied-
lichen Interessen (im Sinne eines Optimums) ist dabei erstrebens-
wert, bedeutet aber nicht, dass alle Interessen vollumfénglich beriick-
sichtigt werden.
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1. Die Bauhthe des Hauses | hat sich an der Front 18/I9 von den
Vorschlagen der ersten friihzeitigen Beteiligung (Variante A),
sogar noch um eine Etage erhoht! Die Variante C hatte sogar
eine, um 30m riuckversetzte, Front. In einem Beispielentwurf
zum vormals bestandenen Planungsrecht, war an dieser Stelle,
ein maximal 8m hohes Gewerbeobjekt geplant. Und nun lhre
neue Planung; diese setzt entgegen den Eingaben der Anwoh-
ner aus der ersten Stellungnahme noch einen drauf!!!

Ich werde aber mit den beiden Hauserfronten 18/19 und J1/J11,
in der von Ihnen geplanten Entfernung zu der kompletten
Flurstiickgrenze und Bauhothe, nicht leben kénnen. Diese
Fronten sind sehr nah, viel zu hoch und fihren zu einer Ver-
schattung meines Grundsttickes (taglich, bis ca. 15.00 Uhr, ab
Ende September bis in den Mérz, vollverschattet!) und den
meiner direkten Nachbarn.

Durch die Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen gegenuber
den benachbarten Grundstiicken ist von einem ausreichenden
Sozialabstand auszugehen. Auch eine unzumutbare Verschattung ist
ausgeschlossen. Es wurde eine Besonnungsstudie fiir die betroffenen
Anliegenden des Johannes-Sasse-Rings und des Eisenhutwegs
erarbeitet. Darin wurde nachgewiesen, dass die Mindestanforderung
an die Besonnung von Wohn- und Aufenthaltsrfdumen nach
DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenraumen” vom Juli 2011 eingehalten
wird. Danach soll ein Fenster eines Wohn- und Aufenthaltsraums
jeder Einheit am 17. Januar wenigstens eine Stunde besonnt sein.

Die Abstaffelung und die Offnung der Gebaudekorper an der west-
lichen Plangebietsgrenze tragen der umliegenden Wohnbebauung
Rechnung. Obgleich sich die Gebdudehdthe hier um ein Vollgeschoss
erhoht hat, ist zeitgleich der Gebaudekdrper auf 16 m Lange geoffnet
worden, um gegenlber der Bestandsbebauung eine offenere Bau-
struktur zu ermoglichen und nachbarliche Belange zu berticksichti-
gen.

Die Visualisierung eines Beispielentwurfs fir das Gewerbegebiet war
nur eine der Varianten, die das bestehende Planungsrecht ermdglicht.
Die im Bebauungsplan XV-58bb festgesetzten Oberkanten erlauben
jedoch eine Bauhdhe von 12 m bis 18 m in den Gewerbegebieten
GE1 und GE2.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

29.2

Weiterhin wird es durch diese beiden Hausfronten, aufrechnend
zu den neuen Gerauschemissionen der kompletten Wohnanlage
und der Privatstral’e C, zu Schallreflexionen der Geréausche der
Stadtautobahn, gerade bei meist vorherrschendem Westwind,
kommen.

Diese Punkte fihren zu einer Beeintrachtigung meiner Gesund-
heit und Lebensqualitat und der meiner Kinder und der Abwer-
tung meiner Immobilie.

Die schalltechnische Untersuchung fuhrt den Nachweis, dass keine
nachteiligen Schallreflexionen zu erwarten sind — weder durch die
Privatstral3e C noch durch die BAB A 113.

Der Immobilienmarkt in Berlin ist angespannter denn je. Folglich
kommt es — entgegen der beflrchteten Wertminderung — zu Wert-
steigerungen aller Immobilien in Berlin. Seit dem Stichtag 01.01.2010
hat sich der Bodenrichtwert der umliegenden Wohngebiete von
110 EUR/m2 auf 400 EUR/m?2 gesteigert (Stichtag: 01.01.2020). Im
direkten Umfeld des Geltungsbereichs XV - 53a-2, in dem ebenfalls
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eine verdichtete Wohnbebauung angrenzend an Einfamilienhaus-
gebiete festgesetzt ist, steigerte sich der Bodenrichtwert von
160 EUR/m2 (Stichtag: 01.01.2010) auf 500 EUR/m?2 (Stichtag:
01.01.2020).

Die Realisierung eines Gewerbegebiets sowie von gro3flachigem Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach Maf3gabe der
derzeit rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplans XV-58bb
ware dartber hinaus fur den Bodenrichtwert sowie die Wohnqualit&t
nachteiliger einzuschétzen. Dartber hinaus wird es mit dem Neubau-
vorhaben voraussichtlich zu infrastrukturellen Verbesserungen kom-
men (Kita, Nahversorgung am Kreisel, Erhéhung der Bustaktungen).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

29.3

Bei der Planung der Bauhthen zum Eisenhutweg, wurde
wenigstens bei der 1.Gebaudereihe mit einer 3-stéckigen
Bebauung geplant. Hier liegt sogar noch eine Straf3e und
StralBenland zwischen 1. Wohnhausfront und den Grundstiicks-
grenzen der Anwohner (insg. ca. 30m gegeniber nur ca. 17m
zu unserer Grenze). Eine Verringerung der GescholRanzahl ab
3 beginnend fir Haus | und J, ist meine klare Forderung hierfir.

Durch die Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen gegenuber
den benachbarten Grundstiicken ist von einem ausreichenden
Sozialabstand auszugehen. Insbesondere die Abstaffelung und Off-
nung der Gebaudekdrper im westlichen Planbereich tragt der umlie-
genden Wohnbebauung Rechnung. Obgleich sich die Gebdudehthe
hier um ein Vollgeschoss erhéht hat, ist zeitgleich der Gebéaudekorper
auf 16 m Lange gedffnet worden, um gegeniiber der Bestandsbebau-
ung eine offenere Baustruktur zu ermdéglichen und die nachbarschaft-
lichen Belange zu bericksichtigen. Darliber hinaus kann in einem
stadtischen Siedlungsbereich nicht damit gerechnet werden, dass ein
baulicher Status Quo erhalten bleibt. Fir das Gebiet besteht seit 2006
ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der 12 m hohe Gewerbegebaude
mit Umfahrung in nur 4,8 m Entfernung zur Grundstiicksgrenze er-
mdglicht. Aus Ricksicht auf die Nachbarinnen und Nachbarn wurde
in der vorliegenden Planung ein deutlich grof3erer Abstand gewahlt
und nach der friihzeitigen Beteiligung auch noch einmal vergroRert.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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29.4 2. Die Privatstral3e C, direkt an den Grundstiicksgrenzen der Die schalltechnische Untersuchung fuhrt den Nachweis, dass keine
Flurstiicke zwischen den Stromh&usern und dem Flurstiick 2723 nachteiligen Schallreflexionen entlang der Privatstra3e C zu erwarten
ist fur mich nicht schliissig und so erforderlich. Hier befindet sich sind.
eine Menge an Vegetation und die beiden Stromhauser bilden Eine Wendeschleife ist allein aufgrund des Flachenbedarfs nicht
auch hier eine ,ideale” Reflexionswand (immerhin je 2mal realisierbar, da diese einen entsprechenden Radius fiir dreiachsige
15mx8m) des vermutlich erheblichen Verkehrs, fir alle direkt Mullfahrzeuge und sonstige Versorgungsfahrzeuge erforderlich
und indirekt angrenzenden Grundstiicke. Eine alternative macht.

Loésung, z.B. nur das Wohngebiet fihrend ist meine Anregung : A - "

und Forderung. Ist es nicht auch mit einer Wendeschleife in (?ieer ggﬁg&i;de;j:)efyepifrtzlir']setnﬂgf'eo‘tg\zlvﬁrtg;ﬁ] dSecr;hFurteZI rg:':]zrl;]r;?u];ur

Hohe der Hausecke J12 moglich, den Verkehr wieder aller Anwohngrinnen und Anwohner in dér Tiefgarage unter ebrachtg

abzufiihren oder wenigstens einer Ruckverlegung hinter beide L letgarage untergebrach.

Stromhauser? Durch die Elr_mchtung von 100 Kfz-Stellplatzen entlang der Privat-
stral3e kann nicht von einer hohen Anzahl von Kfz-Fahrten ausgegan-
gen werden. Mehr als die Halfte dieser 100 Stellplatze ist in der Ost-
lichen Hélfte des Vorhabengebiets angeordnet, so dass Autofahrer-
innen und Autofahrer die kurzere, ¢stliche Ein-/Ausfahrt nutzen wer-
den, die parallel zum angrenzenden Gewerbegebiet hin ausgerichtet
ist. Dartber hinaus wird diese Privatstrae als verkehrsberuhigter
Bereich ausgewiesen und im Bereich C, zu den westlich angrenzen-
den Nachbargrundstiicken hin, als Einbahnstraf3e. Daher sind hier nur
wenige ausfahrende Fahrzeuge zu erwarten.
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

29.5 3. Die Errichtung einer Kita in unmittelbarer Néhe zu einer Die gewerblichen Emissionen des im Osten des Vorhabengebiets an-

220-kV-Stromleitung ist fir mich mehr als fragwirdig. Ist dem
Thema 220-kV-Stromleitung wirklich genug Achtung bemessen
worden? (Siehe auch Gutachten zur friihzeitigen Beteiligung der
Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. vom
18.05.18) Nur nicht an der anderen Ecke am Eisenhutweg
planen, wegen der dortigen Grenze zu einem, noch nicht be-
planten, Gewerbe- und Sondergebiet, ist mir unerklarlich. Sollen
die Kinder vor, von dort zukinftig zu erwartenden, Emissionen
geschiitzt werden? Hierzu ist ebenfalls anzumerken, dass es
bereits schon einmal zu einer Explosion kam. Dabei entstand

grenzenden Gewerbegebiets waren dem Betrieb der Kindertages-
statte abtraglich gewesen. Das Uberarbeitete Gutachten zur elektro-
magnetischen Feldexposition (Muller-BBM, Marz 2021) kann nach-
weisen, dass alle Grenzwerte der 26. BImSchV eingehalten werden.
Nachteilige Auswirkungen auf die Kindertagesstatte sind nicht zu er-
warten. Dies giltim Ubrigen auch fiir die geplante Wohnnutzung sowie
die bestehende Wohnnutzung (Johannes-Sasse-Ring 3A), die in rund
20 m Entfernung zum Kabelendmast liegt. Die Lage der Kita wurde
mit der zustandigen Senatsverwaltung sowie dem Bezirk abgestimmt.
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nur Sachschaden, nicht auszudenken, wenn es noch einmal zu
einem derartigen Unglick kommen sollte!!!

Im Ubrigen sind die beiden betonierten Einhausungen am Kabelend-
mast eine SchutzmafRnahme vor etwaigen weiteren Storfallen am
Kabelendmast.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

29.6 | 4. Ich kann Ihre Entscheidung zu einem beschleunigten Verfah- Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
ren gerade in Bezug auf die vorherrschende Tier- und Pflanzen- nach § 13a BauGB liegen ausnahmslos vor. Durch die Anwendung
welt absolut nicht nachvollziehen. des § 13a BauGB ist der Plangeber jedoch nicht von der Pflicht ent-

bunden, die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Natur-
. . . schutzes und der Landschaftspflege, gemaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB,
Die .r.nehrfache_n Rodungsal_dlonen durch q'e Fa. WISAG. haben, soweit diese abwagungserhebFl)ichgsing, zu ermitteln und zu bewerten.
tatséchlich einiges dazu beigetragen, schitzenswerte Tier- und ) i ) i i
Pflanzenwelt zu vernichten. Dies habe ich bei der Polizei ange- Im Rahmen des Umweltbeitrags wurden die Flachen im Plangebiet
zeigt. Trotzdem ist das Vorkommen besonders seltener Tier- erneut hinsichtlich ihrer Biotopfunktionen untersucht. Es wurde fest-
arten immens. Als direkte Anwohner kénnen wir bis heute gestellt, dass die Flachen des Plangebiets eine geringe Bedeutung in
Fledermause (jeden Abend zur Dammerung fliegen sie tiber un- ihren Biotopfunktionen besitzen. Etwaige Kompensations- und Aus-
sere Grundstiicke und das Bebauungsgebiet), Hummeln und gleichsmanahmen wurden auf Grundlage des rechtskraftigen
Wildbienen (nur fiir ein paar Wochen im Friihjahr verlassen Bebauungsplans XV-58bb bereits umgesetzt.
diese die Erdhohlen), Eidechsen (leider haben unsere Katzen Zum Vorkommen geschitzter Tierarten wurde eine artenschutzrecht-
diese des Ofteren vom Bebauungsgebiet auf unsere Terrassen liche Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind im Umwelt-
angeschleppt), Erdkréten (wir haben sogar Filmaufnahmen), beitrag bericksichtigt.
echte gro3e Weinbergschnecken in Massen und viele andere Das Vorhabengebiet ist bereits festgesetztes Bauland und kann von
Tiere, wie Igel und Greifvogel, beobachten. Das wurde auch der Eigentimerin / dem Eigentiimer entsprechend genutzt und auch
dem Landesverband und den anderen Umweltorganisationen gepflegt werden. Auch nach bezirklicher Einschatzung liegen keine
mitgeteilt. VerstoRe gegen die Belange des Naturschutzgesetzes vor. Dies gilt
Ich erwarte von lhnen Begriindungen meiner Eingaben oder insbesondere auch fur eine Stdrung streng geschuitzter Arten nach
sogar Alternativplanungen. § 44 BNatSchG durch die Mahd, die unter Beteiligung des Bezirks
erfolgte (vgl. auch Ifd. Nr. 33.2).
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
30.1 Die geplante Bebauung ist nach diesseitiger Ansicht unstrittig Geplant ist ein Wohnbauvorhaben, das ein planungsrechtlich zul&ssi-

viel zu massiv.

30

ges Sonder- und Gewerbegebiet ablost. Die Wiedernutzbarmachung
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Das Gebot der Gebietsvertraglichkeit, das Gebot der Riicksicht-
nahme, wie auch der grundrechtlich verankerte Schutz des
Eigentums werden nicht eingehalten, es werden unzumutbare
Beeintrachtigungen, insbesondere EinbufRen von Wohn- und
Lebensqualitét verursacht, die lange historisch vorhandene Ein-
familienhaus-Struktur wird zerstort, ein stadtplanerischer Fremd-
korper errichtet, der auch im Vergleich zu anderen gelungenen
Neubebauungen véllig iberdimensioniert ist. Zudem wird das
Menschenrecht auf Gesundheit und Wohl gefahrdet und die
Grundversorgung der alteingesessenen, wie auch der dann
neuen Anwohner ist nicht gesichert.

All dies ist in keiner Weise beriicksichtig worden.

von Flachen, insbesondere fir die Nachverdichtung als Manahme
der Innenentwicklung, ist gem. § 1a Abs. 2 BauGB vorrangiges Ziel
der Siedlungsentwicklung. Aufgrund der dynamischen Siedlungsent-
wicklung im Umfeld handelt es sich bei dieser Flache nicht um eine
Stadtrandflache, die eine entspreche Bebauungsdichte rechtfertigt.
Die Bebauung ist aufgrund des hohen Wohnraumbedarfs, insbeson-
dere auch im Umfeld des Wissenschaftsstandorts Adlershof, gerecht-
fertigt. Eine Planung, die den umliegenden Dichtewerten der Einfami-
lienh&user entspricht, wird an dieser Stelle der Lagequalitat und den
Ubergeordneten Erfordernissen der Stadtentwicklung nicht gerecht. In
den letzten Jahren haben sich die Rahmenbedingungen des Wohn-
raumbedarfs erheblich veréandert — sie haben sich insbesondere auch
schneller und dynamischer entwickelt, als Ubergeordnete Planwerke
dies abbilden kdnnen. Mal3geblich fur die Versorgungssituation auf
dem Berliner Wohnungsmarkt ist sowohl die bisherige, als auch die
prognostizierte Entwicklung von Angebot und Nachfrage. Angesichts
der Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren bestehen kaum
noch Wohnungsmarktreserven in Berlin, und der Wohnungsmarkt ist
im gesamten Stadtgebiet sehr angespannt. Darliber hinaus wird prog-
nostiziert, dass bis zum Jahr 2030 3,9 Mio. Menschen in Berlin woh-
nen werden. Um den akuten Wohnraumbedarf zu decken sind jéhrlich
15.000 bis 20.000 neue Wohnungen erforderlich. Die Deckung dieses
Bedarfs erfordert und rechtfertigt eine optimale Nutzung mit ent-
sprechend hoher Verdichtung von noch bestehenden Wohnbaupo-
tenzialen in stéadtebaulich vertraglicher Weise.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

30.2

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vor- | 3g
haben nur dann zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die tUberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umge-

bung einfiigt. Dies ist hier nicht gegeben! Somit ist das Vorha-
ben allein aus diesem Grund unzulassig! Das geplante Vorha-
ben flgt sich eben nicht in die ndhere und schon gar nicht die

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des am 26.06.2006 fest-
gesetzten Bebauungsplans XV-58bb (GVBI. S. 767). Daher richtet
sich die Zulassigkeit des Vorhabens bis zur Festsetzung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE nach § 30 BauGB und nicht
nach 8§ 34 BauGB.
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unmittelbare Umgebung ein, denn die von Ihnen geplante
~.gewerbliche" Nutzung mehrstockiger Hauser als Vermietungs-
objekt steht der hier tblichen privaten Nutzung max. 2-stockiger
EFH entgegen.

Insbesondere die Planung von 4-7 Stockwerken widerspricht
der ortsiiblichen Bebauung von 2 Stockwerken, vor allem da Sie
dies nicht fur ein, sondern 14 Gebaude, also einer ganzen
Hochhaus-Siedlung planen. Die lange historisch vorhandene
Einfamilienhausstruktur (EFH), deren Erhalt auch bei der
ErschlielBung von Johannisthal angestrebt wurde, wird zerstort.
Dies widerspricht unstrittig dem Gebot der Gebietsvertraglich-
keit. Vielmehr ist es ein stadtplanerischer Fremdkérper, was in
Luftbildaufnahmen deutlich ersichtlich ist. Eine riesige Hoch-
haussiedlung in eine EFH-Gegend zu bauen ist fir die alt einge-
sessenen Anwohner und Grundstiicksbesitzer absolut unzumut-
bar!

Geplant ist ein Wohnbauvorhaben, das ein planungsrechtlich zu-
lassiges Sonder- und Gewerbegebiet abldst. In diesem Zusammen-
hang kann objektiv festgestellt werden, dass bezogen auf die Nutzung
von keiner Verschlechterung der Lebensqualitat und / oder Gesund-
heitsgefédhrdung auszugehen ist.

Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser bieten aufgrund des nicht
mehr angemessenen Verhaltnisses von Grundstiicksflache zur Zahl
der Anwohnerinnen und Anwohner nur wenigen Privilegierten, die
sich den Kauf von Haus und Garten leisten kénnen, neuen Wohnraum
und schaffen keine mietpreisgebundenen Wohnungen. Insofern
gleicht das Vorhaben die angrenzende, platzintensive Einfamilien-
hausbebauung aus, bietet Mietwohnungen als Ergédnzung zu den be-
stehenden Eigentumsstrukturen und stellt die notwendige soziale
Durchmischung des Gebiets her bzw. sichert diese.

Hochhé&user sind in der vorliegenden Planung nicht zul&ssig.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

30.3

Damit wird auch das Gebot der Riicksichtnahme nicht eingehal-
ten. Der § 15 Abs. 1 BauNVO bestimmt, dass im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans nach maf3geblichen Vorschriften
grundséatzlich zuldssige Vorhaben unzuléssig sind, wenn sie

* nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der
Eigenart des Baugebiets widersprechen oder

» wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen
kdnnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet
selbst oder dessen Umgebung unzumutbar sind

Dass eine 4-7-stockige Hochhaussiedlung sowohl nach Anzahl,
als auch nach Lage und Umfang und Zweckbestimmung der
Eigenart einer EFH-Struktur widerspricht, ist wohl unstrittig.

Es ist davon auszugehen, dass von dem Bauvorhaben unzu-
mutbare Beeintrachtigungen verursacht werden, wie Larm-,
Schmutz- und Geruchsbeléstigungen, Luftverschmutzungen,

Grundsatzlich gilt das planungsrechtliche Gebot, dass der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan gesunde Wohnverhéltnisse sicherstellen
muss. Diesem Gebot wird mit der vorliegenden Planung Rechnung
getragen. Larm-, Schmutz- und Geruchsbelastigungen sowie Luftver-
schmutzungen und Staus sind durch die geplante Wohnnutzung nicht
zu erwarten.

Eswurde eine Besonnungsstudie fir die betroffenen Anliegenden des
Johannes-Sasse-Rings und des Eisenhutwegs erarbeitet. Darin
wurde nachgewiesen, dass nach DIN 5034-1 , Tageslicht in Innenréau-
men“ vom Juli 2011, die Mindestanforderung an die Besonnung von
Wohn- und Aufenthaltsrdumen eingehalten wird. Danach soll ein
Fenster eines Wohn- und Aufenthaltsraums jeder Einheit am
17. Januar wenigstens eine Stunde besonnt sein. Die gesetzlichen
Abstandsflachen sind eingehalten, so dass die als vom Gesetzgeber
als vertraglich angesehenen Sozialabsténde eingehalten sind.
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Staus, Schattenwurf u. v. m., was die gebotene Rucksicht-
nahme vermissen lasst.

Das Rucksichtnahmegebot ist jedoch ein objektiv rechtliches
Gebot. Danach obliegt es Ihnen als Bauaufsichtsbehdrde,
widerstreitende Interessen in angemessener Art und Weise
gegeneinander abzuwégen. Dies haben Sie jedoch nicht getan.
Auf die Einwande der Anlieger, die lhnen seit der Informations-
veranstaltung aus dem Jahr 2018 bekannt sind, sind Sie nicht
eingegangen und haben das Bauvorhaben nicht im Geringsten
angepasst.

Dabei erfahren gerade dadurch die Vorgaben der Bauleit-
planung eine im Hinblick auf das grundrechtlich geschitzte Ei-
gentum verfassungsrechtlich gebotene Flexibilisierung im Ein-
zelfall.

Fur die Bewohner der EFH kdme es unstrittig zu unzumutbaren
Beeintrachtigungen, wie Einbufzen von Wohn- und Lebensquali-
tat bis hin zu Gesundheitsgefahrdungen.

Es ist nicht ersichtlich, dass von der vorliegenden Planung aufgrund
der Art und des Malies der baulichen Nutzung sowie der Lage und
Ausdehnung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzumutbare
Beeintrachtigungen fir die angrenzenden Grundstiicke ausgehen
kénnten oder die gebotene Ricksichtnahme nicht eingehalten wiirde.

Die Bauleitplanung fir diese im formlichen Entwicklungsbereich lie-
gende Flache obliegt der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen. Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanver-
fahrens wurden zu berticksichtigende nachbarliche Belange ermittelt
und in die Abwagung eingestellt. Private und 6ffentliche Belange sind
untereinander und gegeneinander gerecht abgewogen worden (Ab-
wagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB). Ein Ausgleich der unter-
schiedlichen Interessen (im Sinne eines Optimums) ist dabei erstre-
benswert, bedeutet aber nicht, dass alle Interessen vollumfanglich be-
riicksichtigt werden. Die im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung und der zusétzlich durchgefiihrten Vor-Ort-Veranstaltung
vorgetragenen Bedenken der betroffenen Anwohnerinnen und An-
wohner wurden in diesen Prozess einbezogen. Im Ergebnis gab es
deutliche Anpassungen der Planung, u. a. das Zuriicksetzen der Bau-
korper entlang der westlichen Grundstiicksgrenze, die Offnung der
westlichen Gebaudeflanke und der grol3ere Riicksprung des obersten
Geschosses entlang der westlichen, nérdlichen und 6stlichen Grund-
stiicksgrenzen.

§ 15 BauNVO findet im Bauleitplanverfahren keine Anwendung,
sondern im Vollzug, d. h. bei der Genehmigung von Vorhaben.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

30.4

1) Zunehmende Larmbel&stigung durch:

« die grundsétzlich deutlich mehr Autos der neuen Anwohner (es
gibt ja kaum noch Haushalte ohne Autos) und deren Besucher.
Ihre Annahme, es wiirden weniger sein als auch im Gbrigen
Durchschnitt der Bevdlkerung ist ganzlich haltlos.

* 4 Ein- und Ausfahrten an Vorderseite (vom Eisenhutweg aus),

Das vorliegende Verkehrsgutachten weist die Vertraglichkeit des Vor-
habens auch bei Berlcksichtigung der umliegend in Planung befind-
lichen Bauvorhaben zweifelsfrei nach. Die Berechnungen zu den Ver-
kehrslarmimmissionen vor aul3erhalb des Plangebiets vorhandenen
Wohnnutzungen weisen fiur den Vollausbauzustand nach, dass im
Prognoseplanfall zwar sehr geringe Pegelerhéhungen von < 0,2 dB
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die permanentes Bremsen und Anfahren verursachen und wéh-
rend des Berufsverkehrs permanente Staubildungen. Es gibt
hier diesbezlglich bereits langjahrige Erfahrungen durch 2.
Spur-Parker, Be- und Entladen von LKWs, die Buslinie, Paket-
boten, Baustellen, Umleitungen usw. In einer Gberhaupt nur 2-
Spurigen Strale werden durch all solche Stérungen sehr
schnell Staus verursacht, die die Anwohner hier dann perma-
nent direkt vor ihrer Haustur haben.

* unstrittig mehr Menschen auf der Stral3e (Fu3ganger, Gespra-
che, rufen nach Kindern oder Hunden, Fahrradklingeln usw.)

* den Zebrastreifen = noch mehr Larm und Staub durch
Bremsen und Anfahren

* die zusétzlichen Busse

» die zusétzliche Bushaltestelle

* deutlich mehr notwendige Millabfuhr von unstrittig mehr anfal-
lenden Mill, Bio-, Restmiill, Gelber Sack, Glas und Papier.
Allein am Eisenhutweg wurden 30 Millcontainer geplant!!! =>
mehr Mullhduser, damit Geruchsbelastigung, mehr Larmbel&sti-
gung (sowohl der Milleinwurf, als auch die Entsorgung verur-
sachen nun einmal Larm!), mehr Abgase, mehr Staus...

* Kitabesucher (Kinder von Nicht-Anwohner)

* Zunehmende Verschmutzung des Stral3enlandes und damit
vermehrt notwendige Straf3enreinigung

Da mochte wohl niemand ernsthaft behaupten — und wird auch
niemand glauben, dass der LArmpegel durch das Vorhaben
nicht steigt. Zu behaupten, es wiirde keine zusétzliche Larm-
belastung durch das Vorhaben entstehen, ist geradezu absurd.

Die charakteristische, bislang noch eher ruhige-maRige Ver-
kehrslage wirde zerstort, insbesondere, wenn auf kurzen Ab-
stéanden gleich 4 Zufahrten, ein Zebrastreifen und eine Bushalte-
stelle an der Vorderseite (Eisenhutweg) etabliert werden

vor einigen Wohnh&usern nordwestlich des Plangebiets, nérdlich und
sudlich des Eisenhutwegs, zu erkennen sind, in allen anderen Berei-
chen mit vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen jedoch sogar
Pegelverringerungen festzustellen sind. Dort werden die zusatzlichen
Reflexionen und die Zunahme des Verkehrs durch die Abschirmung
des Verkehrslarms der BAB A 113 durch die neu errichteten Geb&ude
kompensiert. Dies gilt auch fir die nordwestlich des Plangebiets ge-
legene Einfamilienhaussiedlung beidseits des Johannes-Sasse-
Rings. Auch der zusétzliche Verkehr auf der Planstral3e im Plangebiet
bewirkt keine Pegelerhéhung.

In einem stadtischen Siedlungsbereich kann nicht damit gerechnet
werden, dass ein baulicher Status Quo erhalten bleibt.

Die Einrichtung eines Ful3gangeriiberwegs dient der Sicherheit aller
Anwohnerinnen und Anwohner.

Zusétzliche OPNV-Angebote vermindern die Anzahl der benétigten
Pkw und nutzen allen Anwohnerinnen und Anwohnern.

Miillplatzanlagen sind in einem allgemeinen Wohngebiet betriebsnot-
wendige und Ubliche Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO. Durch die
Anordnung am Eisenhutweg und an der Privatstral3e ist eine problem-
lose Abholung sichergestellt. Im Durchfihrungsvertrag wird eine
begrinte Einhausung der Mullplatze gesichert. Auch im derzeit noch
rechtskraftigen Bebauungsplan waren solche Anlagen zulassig.

Die Herstellung von Kita-Platzen dber den durch das Vorhaben
erzeugten Bedarf hinaus verbessert die soziale Infrastruktur fir alle
Anwohnerinnen und Anwohner.

Eine hohere Verschmutzung des 6ffentlichen Stralenlandes durch
die geplante Wohnnutzung im Vergleich zur derzeit zuldssigen
Gewerbenutzung ist nicht zu erwarten.

Eine hohere Larmbelastung der Umgebung durch die geplante Wohn-
nutzung im Vergleich zur derzeit zulassigen Gewerbenutzung ist aus-
geschlossen.

In einem stadtischen Siedlungsbereich und férmlichen Entwicklungs-
bereich kann nicht damit gerechnet werden, dass ein Status Quo
erhalten bleibt.
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Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

30.5

In dem zu erwartenden Larmaufkommen ist der Flugzeuglarm
Uberhaupt nicht beriicksichtigt worden, da der neue Flughafen
nicht erdffnet war. Selbst bis jetzt ist er nur zu einem geringen
Teil eréffnet und der Flugverkehr z. Z. durch Corona stark ein-
geschrankt. Es gibt jedoch neue Uberflugkorridore und der Larm
wird erheblich zunehmen.

Dieser Larm fangt sich in den Geb&auden und wird reflektiert und
verstarkt. Sie kdnnen doch nicht zu einer ohnehin schon neuen
Larmquelle (Fluglarm) gleich noch eine weitere hinzufiigen
(Bauvorhaben). Denn der von dem geplanten Vorhaben selber
verursachte Larm kommt ja noch hinzu. Es kommt als fur die
hiesigen Anwohner gleich zu einer doppelten Zunahme der
Larmbelastung!

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Fluglarmschutzzone.
Schallreflexionen konnten durch den Fachgutachter ausgeschlossen
werden (vgl. Schalltechnische Untersuchung ALB, Oktober 2020).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

30.6

Uberdies ist auch die geplante Nachbarbebauung zu bertick-
sichtigen. Wenn dort Center fir Freizeitaktivitaten, wie Squash-
Center, Einkaufsladen und ahnliches gebaut werden sollen,
kommt es zu noch mehr Zulauf durch ,Laufkundschaft* bzw.
Besucher und abermals zusatzlichem Larm durch Verkehr, Ful3-
ganger... weitere benétigten Parkplatzen usw. (eben wie auch
bei diesem Bauvorhaben) — also eine dritte Erh6hung der Larm-
belastung.

Die lang gewachsene EFH-Struktur, Infrastruktur, Verkehrslage
usw. die gesamte Wohnatmosphéare wird hier zerstort!!!

Der Eisenhutweg ist bereits jetzt Umleitung fir die Autobahn
sowie der umliegenden StrafRen bei Staus oder Sperrungen,
dann durch das Bauvorhaben nochmals zunehmende Behinde-
rungen und noch mehr Staus durch BSR, Busse, 2.Spur-Parker,
Post- und Paketboten, Zebrastreifen, Ein- und Ausfahrten usw.

Die urséchlich durch das geplante Nachbarvorhaben ausgeldsten
Verkehre sind in den vorliegenden verkehrs- und schalltechnischen
Gutachten bereits beriicksichtigt (vgl. Prognosewerte). Im Verfahren
zum Bebauungsplan XV-58bb-1 werden iberdies eigene gutachter-
liche Untersuchungen aufgestellt, um nachteilige Auswirkungen zu
vermeiden.

In einem stadtischen Siedlungsbereich und férmlichen Entwicklungs-
bereich kann nicht damit gerechnet werden, dass ein Status Quo
erhalten bleibt.

Baumafinahmen an der BAB A 113 oder anderen Straf3en sind eine
Ausnahme, die nicht fir die mal3gebliche Leistungsféahigkeit der Ver-
kehre angenommen werden kann.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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30.7

2) zunehmende Luftverschmutzung bzw. durch:

« die deutlich mehr Autos, damit insgesamt vermehrten Verkehr,
« haufigeres bremsen, anfahren (s. 0.)

* zusatzliche Millautos, Stra3enreinigung, Busse, Paketboten,
usw. (s. 0.)

« verringerte Luftzirkulation, da die derzeit freie Grinflache dann
hoch bebaut ist

« die Luft vom Kanal als Beliftungsschneise, die auch nicht
mehr hier ankommt

« die Vernichtung der zuvor vorhandenen Bdume und Grin-
flache, die dann nicht mehr als Sauerstoffproduzent, Feinstaub-
filter, Produzent von Luftfeuchtigkeit usw. vorhanden sind

» Erh6hung der Feinstaubbelastung

3) Temperaturerhéhung

» da Stein und Beton und Asphalt (StraRen, Gehwege und
Fassaden) mehr aufheizen und Wéarme speichern und reflektie-
ren als die derzeit bestehende Grinflache

* da zusétzlich die Luftzirkulation erheblich verringert wird (s. 0.)
+ die zunehmend heil3en Sommer werden noch heif3er und
stickiger, verringertes Wohlbefinden

Nachteilige Auswirkungen durch das geplante Vorhaben sind nicht zu
erwarten. Dies wird auch von den zustdndigen Fachbehoérden besta-
tigt (s. Abwagungstabelle gem. § 4 Abs. 2; Ifd. Nr. 30.1). Ebenso sor-
gen die Pflanzbindung fir 61 Bdume und die Dachbegriinungen fir
eine Verbesserung des Mikroklimas, der 6kologischen Funktionen
und der Biodiversitat. Neben der Bedeutung fir die Biotopentwicklung
und das Landschaftsbild wirken sich die Baumpflanzungen positiv auf
den Wasserhaushalt und das Mikroklima aus und bieten Nistméglich-
keiten fur Vogel und Lebensraum fir Kleintiere.

Die Dachbegriinung unterstitzt das Niederschlagswasserriickhalte-
vermogen der Dachflachen. Darlber hinaus wirkt sie staubbindend
und tragt zur Verminderung der negativen Auswirkungen auf das
Mikroklima im Vergleich zu normal gedeckten Dachern bei. Die Dach-
begriinung bietet zahlreichen Pflanzen- und Tierarten einen Lebens-
raum und férdert damit die biologische Vielfalt innerhalb des Plange-
biets. Zudem wirkt sie kaltluftbildend.

Durch die Offnung der Blécke nach Westen, nach Norden und teil-
weise auch nach Siuden ist ein Luftaustausch sichergestellt. Die Lage
in unmittelbarer Nahe zum Teltowkanal begunstigt dariiber hinaus
einen Luftaustausch, der durch auftretende Temperaturunterschiede
innerhalb der Siedlungsflachen entsteht.

Im Rahmen des Umweltbeitrags wurden die Auswirkungen fir das
Schutzgut Klima/ Luft ermittelt. Das Plangebiet hat eine potenzielle
Wirkung fir die Kaltluftbildung, jedoch sind aufgrund der geringen
Flache und der fehlenden zusammenhangenden Gehdlzbestédnde
keine nennenswerten Auswirkungen fir die bioklimatischen Aus-
gleichfunktionen durch das Vorhaben zu erwarten.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

30.8

4) Wertminderung unseres Grundstiickes durch

* Zerstérung der EFH-Struktur
» Larmbeléastigung (s. 0.), auch nachtlicher Stral3enlarm (denn
der Eisenhutweg wird jetzt schon nachts als Rennstrecke

Der Immobilienmarkt in Berlin ist angespannter denn je. Folglich
kommt es — entgegen der beflirchteten Wertminderung — zu Wertstei-
gerungen aller Immobilien in Berlin. Seit dem Stichtag 01.01.2010 hat
sich der Bodenrichtwert der umliegenden Wohngebiete von
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genutzt — bei 1.300 neuen Anwohnern, wird das deutlich zuneh-
men)

* Luftverschmutzung (s. 0.)

» Geruchsbelastigung durch Millhduser, -abfuhr und Verkehr
(Abgase)

 Beschattung (Schattenwurf durch Hochh&user), dadurch Licht-
einbufRen/-mangel = Verringerung des Wohlbefindens

« fehlende Privatsphéare durch stindige Einsicht in unser Grund-
stuck, unsere Wohnrdume und Balkone von gegentberliegen-
den oberen Etagen = weitere Verringerung des Wohlbefindens
» deutlich verschlechterte Aussicht

* erhohtes Risiko von Wasserschéden durch

a. Anstieg des Grundwassers bei so viel Verdrangung durch 14
Hochhauser,

b. versiegelte Flache durch die das Regenwasser nicht versi-
ckern kann und in Umfeld abgeleitet),

insbesondere bei Gebduden ohne weil3e Wanne, die bislang
hier nicht notwendig war

» dadurch Hoherstufung in der Risikobewertung der Wohn-
gebaudeversicherung, folglich Erhéhung der Versicherungsbei-
trage, voraussichtlich Kiindigung im Schadenfall, damit Verlust
einer Wohngebaudeversicherung, da Neuversicherung in
Risikogebieten meist nicht mehr méglich — das ist existenz-
bedrohend!

* kein Obst- und Gemuseanbau mehr mdglich, durch erhéhte
Abgase und Feinstaub

* Verschmutzung der Garten durch weggeworfenen Abfall

» Zunehmende Verschmutzung des Straf3enlandes und der Ver-
sickerungsgraben durch achtlos weggeworfenen Mill, damit
vermehrt notwendige Stral3enreinigung (L4rm + Abgase) folglich
auch

» Erhéhung der Stral3enreinigungskosten

» Verschmutzung des Versickerungsgrabens und Gehwegs
durch Hundekot (bereits deutl. merkbar, seit Bauzaun um das
Bauareal und die Halter mit den Hunden nicht mehr auf die

110 EUR/m2 auf 400 EUR/m?2 gesteigert (Stichtag: 01.01.2020). Im
direkten Umfeld des Geltungsbereichs XV - 53a-2, in dem ebenfalls
eine verdichtete Wohnbebauung angrenzend an Einfamilienhaus-
gebiete festgesetzt ist, steigerte sich der Bodenrichtwert von 160
EUR/m2 (Stichtag: 01.01.2010) auf 500 EUR/m2 (Stichtag:
01.01.2020).

Die Realisierung des bereits jetzt zulassigen Gewerbegebiets sowie
von grol3flachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten nach MalRgabe der derzeit rechtskraftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans XV-58bb wére dariiber hinaus fir den Bodenricht-
wert sowie die Wohnqualitat nachteiliger einzuschétzen. Dartber hin-
aus wird es mit dem Neubauvorhaben voraussichtlich zu infrastruktu-
rellen Verbesserungen kommen (Nahversorgung am Kreisel, Erho-
hung der Bustaktungen).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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Wiese kdnnen) — und dann gibt es noch mehr Hunde und
nirgends in der Nahe ein Auslaufgebiet

Das bedeutet einen groben Verstol3 gegen den grundrechtlich
verankerten Schutz des Eigentums.

30.9

5) Gesundheitsgeféahrdung durch

 Entstehung und/oder Verschlechterung von Erkrankungen

z. B. hoher Blutdruck, Herz- Kreislauferkrankungen durch

» andauernden Larm, Luftverschmutzung

* nachtlichen StraRenlarm, fehlenden erholsamen Schlaf

* Verringerung des Erholungswerts im Garten,

« fehlende Sonneneinstrahlung, insbesondere Friihjahr, Herbst,
Winter, wo der Schatten der Hochhauser bis in den Garten féallt,
« fehlende Privatsphéare, Verringerung des Wohlbefindens

Menschen, die in eine EFH-Gegend und/oder Stadtrand ziehen
tun dies, eben weil sie nicht im Trubel, Larm und Luftverschmut-
zungen von Hochh&usern leben wollen!

Nachteilige Auswirkungen durch das geplante Vorhaben sind nicht zu
erwarten. Diese Einschatzung wird auch von den zustandigen Fach-
behérden (s. Abwagungstabelle gem. § 4 Abs. 2; Ifd. Nr. 30.1) und
den Fachgutachtern (vgl. Umweltbeitrag) nicht in Abrede gestellt.

Es wurde eine Besonnungsstudie fir die betroffenen Anliegenden des
Johannes-Sasse-Rings und des Eisenhutwegs erarbeitet. Darin
wurde nachgewiesen, dass nach DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innen-
raumen“ vom Juli 2011 die Mindestanforderung an die Besonnung
von Wohn- und Aufenthaltsraumen eingehalten wird. Danach soll ein
Fenster eines Wohn- und Aufenthaltsraums jeder Einheit am
17. Januar wenigstens eine Stunde besonnt sein. Die gesetzlichen
Abstandsflachen sind eingehalten, so dass die vom Gesetzgeber als
vertrglich angesehenen Sozialabstidnde gewahrt sind.

Es handelt sich um einen stadtischen Siedlungsbereich und férm-
lichen Entwicklungsbereich mit diversen Brachflachen, in dem nicht
damit gerechnet werden kann, dass ein Status Quo erhalten bleibt.
Geplant ist ein Wohnbauvorhaben, das ein planungsrechtlich zul&ssi-
ges Sonder- und Gewerbegebiet ablést. In diesem Zusammenhang
kann objektiv festgestellt werden, dass bezogen auf die neue Nutzung
von keiner Verschlechterung der Lebensqualitéat und/oder von einer
Gesundheitsgefahrdung auszugehen ist.

Hochhé&user sind nicht geplant. Nach der Berliner Bauordnung ist von
Hochhausern erst die Rede, wenn die Fuf3bodenoberkante des
hdchstgelegenen Geschosses Uber 22 m liegt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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30.10 |6) VerstolR3 gegen das Recht auf korperliche Unversehrtheit, Mit der Entwicklungsmal3nahme wird eine urbane und verdichtete
med. Versorgung stadtebauliche Entwicklung verfolgt, insbesondere entlang des Eisen-
seine und seiner Familie Gesundheit und Wohl gewéhrleistet, sicht ist es, an diesem Standort Geschosswohnungsbau zu sichern,
einschlieRlich Nahrung, Kleidung, Wohnung, arztliche Versor- der zu einem groen Teil mietpreis- und belegungsgebunden ist.
Sicherheit im Falle von Arbeitslosigkeit, Krankheit, Invaliditat einander von  Einfamilienhdusern  und  mehrgeschossigem
oder Verwitwung (...)" Wohnungsbau (z.B. Stubenrauchstral3e, Akeleiweg, Stra3e am Flug-
Sie als staatliche Institution haben die Verpflichtung, solche platz). Stadtebaulich figen sich Vorhaben im Ubrigen nicht nur dann
Belange in lhre Planungen mit einzubeziehen. in die Umgebung ein, wenn sie identisch mit der vorgefundenen
Es gibt jetzt schon nicht genug Arzte in der Umgebung. Man Bebauungsstruktur sind.
bekommt jetzt schon keine Arzttermine und die meisten Praxen Die medizinische Versorgung im Ortsteil ist nicht Gegenstand des vor-
nehmen jetzt schon keine Patienten mehr an. Die medizinische habenbezogenen Bebauungsplanverfahrens. Die Ansiedlung von
Versorgung wird sich dramatisch verschlechtern, wenn in den Arztpraxen im Plangebiet wird planungsrechtlich nicht ausgeschlos-
geplanten Hochhausern mehr Menschen wohnen, als bislang sen und kann bei entsprechendem Bedarf oder Nachfrage nachtrag-
hier im gesamten EFH-Viertel. lich vertraglich vereinbart werden.

Die Wege zu einem Arzt werden immer weiter, der Zeit- und

Kostenaufwand fiir Fahrtwege werden immer héher. Fir viele Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
altere alt eingesessenen Anwohner wird dies gar nicht zu bewal-

tigen sein.

30.11 | 7) weitere Beeintrachtigungen durch Die ausreichende verkehrstechnische Machbarkeit des Vorhabens ist
« erhohte Unfallgefahr gutachterlich nachgewiesen. Die in der Verkehrsprognose 2030 fest-
« keine Parkplatze mehr fiir alt eingesessene Anwohner und gestellte Steigerung des Verkehrsaufkommens am Eisenhutweg wird
deren Besucher, denn viele Mieter nutzen aus Kostengriinden nur zu geringen Teilen durch die Entwicklung im Plangebiet verur-
nicht die vom Vermieter angebotenen Stellplatze sacht. Ursachlich ist vielmehr die gesamte Siedlungsentwicklung im
EFH-Gebieten und am Stadtrand leben viele z. T. geschiitzte
Wildtiere wie Igel, Frosche, Kroten, Eichhdrnchen, Waschbéaren Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
» Gefdhrdung der Haustiere, wie Katzen, durch boshafte Anwoh-
ner und zunehmenden Stral3enverkehr — es ist hier ortsiiblich,
die Katzen frei laufen zu lassen

30.12 | 8) Es gibt nicht geniigend Einkaufsmoglichkeiten. Der Geltungsbereich liegt auRerhalb der im Zentren- und Einzelhan-

delskonzept (Bezirksamt Treptow-Kdpenick) dargestellten zentralen
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Schon jetzt gibt es oft nicht genligend Ware. Der einzige kleine
Discounter kann unmdglich 1.300 weitere Personen versorgen.
Auch das wird fur die bisherigen Anwohner ein Problem, da sie
fur ihre notwendige Grundversorgung viel weiter gehen bzw.
fahren missen, was vielen alten, kranken und behinderten
Menschen gar nicht mdglich ist. Hierzu sind insbesondere auch
die zunehmenden Ausnahmezustande zu bertcksichtigen, wie
derzeit beispielsweise durch den Corona-Virus, unerwartete
Wintereinbriiche usw. Die Anwohner miissen auch versorgt
werden kdnnen, wenn mal nicht alles planmé&Rig verlauft!

Versorgungsbereiche und deren Einzugsgebiete. Fur den Bezirk
Treptow-Kopenick werden das Zentrum Schoneweide als Stadtteil-
zentrum sowie die Rudower Chaussee und die Dérpfeldstral3e als
Ortsteilzentren festgelegt. Eine umfangreiche Ansiedlung von Uber
die Nahversorgung hinausgehen Nutzungen, die zudem deutlich
mehr Verkehr erzeugen als eine Wohnnutzung, lehnt der Bezirk far
diesen Standort daher ab. Auf den benachbarten Grundstticksflachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-58bb-1 werden aber
gleichwohl die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansied-
lung von Gewerbe, Dienstleistungen, grof3flachigem Einzelhandel
(Nahversorgung) und Freizeiteinrichtungen geschaffen. Der Bebau-
ungsplanentwurf befindet sich kurz vor der 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 Abs.2 BauGB. Die Bevdlkerungszunahme durch das Vor-
haben durfte die Standortattraktivitat weiter steigern, so dass mit der
Verbesserung der Nahversorgungsituation durch Neuansiedlungen
gerechnet werden kann.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

30.13

Vergleiche zu anderen gelungenen Neubebauungen z. B.
Stral3e am Flugplatz, WISTA-Areal zeigen, dass selbst dort
Wohn- und Gewerbebauten Uberwiegend niedrig gehalten wur-
den, obwohl dort kein Wohngebiet, insbesondere keine Ein-
familienhausstruktur vorhanden waren und somit keinerlei An-
wohner, die hatten beeintrchtigt werden kénnen.

Was also den evtl. Einwand der Notwendigkeit des Wohnungs-
baus (6ffentliche Belange) betrifft, so hatte dieser gut in nahe
gelegenen Gebieten erfolgen kénnen, wo er keine Anwohner
beeintrachtigt hatte. Dies zu bedenken, hatte Ihnen als Bauauf-
sichtsbehdrde innerhalb der entsprechenden Bebauungsplane
oblegen. Dies zu versdaumen und nun auszugleichen kann nicht
zu Lasten der hiesigen EFH-Besitzer gehen.

Eine Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen ist Uiberdies nicht

Der geplante Wohnungsbau ist auch im Bereich der Entwicklungs-
mafRnahme notwendig; die im Technologiepark noch unbebauten Fl&-
chen unterliegen einer Clusterbindung fiir gewerbe- und forschungs-
konforme Nutzungen.

Das Plangebiet ist Teil der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme
»~Johannisthal / Adlershof* im Ortsteil Johannisthal, der zum Bezirk
Treptow-Kopenick von Berlin gehort. Mit der Entwicklungsmafinahme
wird eine urbane stadtebauliche Entwicklung verfolgt, der Ortsteil
Johannisthal gehort auRerdem zu den stadtischen Lagen im Bezirk-
Treptow-Kopenick.

Geplant ist ein Wohnbauvorhaben, das ein planungsrechtlich
zulassiges Sonder- und Gewerbegebiet abldst.

Im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 liegt der Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17VE innerhalb des
Neubaubereichs Johannisthal / Adlershof. Es ist davon auszugehen,
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gegeben, wenn sich ein Vorhaben nicht gem&R § 34 Abs. 1
BauGB in die nahere Umgebung einflgt.

Vielmehr drangt sich der Verdacht auf, dass diese ganzlich
unpassende, nach diesseitiger Ansicht sogar rechtswidrige
Bebauung genehmigt werden soll, um die staatlichen Ausgaben
fur die unterirdische Verlegung der Hochspannungsleitungen
nun irgendwie wieder reinzuholen — leider ohne Riicksicht auf
die hiesigen Anwohner. Es werden daher einzig staatlich-
finanzielle Interessen gewahrt und bertcksichtigt, nicht die
geltende Rechtslage.

Zudem ist gertichteweise bekannt geworden, dass das Grund-
stick vom Staat an einen Investor verkauft wird, der es dann
bebauen soll, obgleich bereits bekannt ist, dass es danach an
eine staatliche Wohnungsbaugesellschaft weiterverkauft wird
und sogar an welche. Das ist weder kaufmé&nnisch noch recht-
lich nachvollziehbar. Da verkauft der Staat ein Grundstiick an
einen Investor, nur um es danach wieder zuriick zu kaufen. Das
macht doch gar keinen Sinn. Stellt sich doch die Frage, warum
vergibt der Staat dann nicht selber den Bebauungsauftrag?

dass zusétzlich zu den realisierten Wohnungen ca. 5.000 WE inner-
halb der EntwicklungsmafRnahme geplant und gebaut werden.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechen
den grundsatzlichen wohnungspolitischen Zielen, innerstadtische
Wohnraumpotenziale unter Nutzung vorhandener Infrastrukturen zu
aktivieren. Mit der Absicht, im Geltungsbereich anteilig mietpreis-
gebundenen Wohnraum zu schaffen, wird ein weiteres wichtiges
wohnungspolitisches Anliegen des StEP Wohnen 2030 erfullt.

Durch das vorgesehene Bauvorhaben wird das bestehende Wohnge-
biet erweitert und auch anderen Nutzerinnen und Nutzern, als nur
privilegierten Eigentiimerinnen und Eigentiimern von Einfamilienhau-
sern zuganglich gemacht. Inwieweit hiermit eine negative Veréande-
rung des Wohngebiets verbunden ist, h&ngt weniger von der Bau-
tatigkeit, als vom allgemeinen Verhalten der kiinftigen Bewohnerinnen
und Bewohner ab. Jede bauliche Mal3nahme, jeder Zuzug von Men-
schen erzeugt Veranderungen. Aufgabe der Stadtplanung ist es unter
anderem, diese Veradnderungen so weit zu gestalten und zu kanalisie-
ren, dass keine Missstande entstehen. Aufgrund der vorgesehenen,
sich in die vorhandene Struktur einfigenden Bebauung mit weiteren
Angeboten, wie bspw. einer Kita und attraktiven Freiflachen in den
Innenhdfen mit entsprechender Aufenthaltsqualitéat, kdnnen Stérun-
gen wirksam vermieden werden. Des Weiteren wurden im Rahmen
des Durchfuihrungsvertrags Vorgaben zur Umsetzung eines Mindest-
anteils an bezahlbarem Wohnraum getroffen. Hierdurch kann ein Bei-
trag zur sozialen Durchmischung geleistet werden, ohne den Charak-
ter des Standorts zu storen.

§ 34 BauGB ist fiur die Zulassigkeit des Vorhabens Uberdies nicht
malf3geblich.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

30.14

Zudem ist das Vorhaben nicht sozial vertraglich und nicht
bedarfsorientiert. Es gibt lediglich einige barrierefreie Wohnun-

Alle Wohnungen werden barrierefrei hergestellt. GemaR den gesetz-
lichen Vorgaben wird ein Anteil davon auch rollstuhlgerecht.
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gen, jedoch keine behinderten- und rollstuhlgerechten Wohnun-
gen. Gerade an diesen Wohnungen mangelt es jedoch in Berlin.
Z. Z. gibt es beispielsweise 4x mehr Rollstuhlfahrer, die aktuell
dringend eine Wohnung suchen, als es Uberhaupt rollstuhlge-
rechte Wohnungen gibt. Dies kénnte und musste dringend mit
bertucksichtigt werden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

30.15 | Zudem handelt es sich hier um einen Fall von massiver Un- In Berlin besteht bei Neubauvorhaben mangels einer entsprechenden
gleichbehandlung! Rechtsgrundlage fur Bauherren keine Verpflichtung mehr, private
1. Von den EFH-Besitzern wurde fir jedes Gebaude/Grundstiick Stellplatze zu errichten. Die Verpflichtung, pro Wohnung einen Stell-
ein versiegelter Parkplatz gefordert. D. h. pro Wohneinheit/ platz zu errichten, wurde bereits Ende der 1990er Jahre aufgehoben.
Familie 1Parkplatz auf deren Bebauungsflache. Fir das Bauvor- Dessen ungeachtet werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
haben sind erheblich weniger Stellplatze und damit viel zu durch die Festsetzung von Flachen fir Stellplatze und Tiefgaragen
wenig Parkplatze geplant. Wenn diese Vorgaben fir die EFH- rund 280 Kfz-Stellplatze ermoglicht.

Besitzer gelten, muss das auch fiir neue Bauvorhaben gelten. Die Erfahrungen von stadtischen Wohnungsbaugesellschaften im
Dann dirfen nur so viele Wohneinheiten geschaffen werden, Mietwohnungsbau mit einem hohen Anteil mietpreisgebundener
wie auch notwendige Parkplatze geschaffen werden kénnen, Wohnungen zeigen, dass der tatsdchliche Bedarf an Stellplatzen
damit die ortsiibliche (und von Ihnen geplante und verlangte) geringer ist. Daher wird ein Stellplatzschliissel von ca. 0,5 Stellplatzen
VerhaltnismaRigkeit zwischen Anzahl der Einwohner und Anzahl pro Wohnung fur angemessen gehalten.

der zugelassenen Fahrzeuge gewahrt bleibt — und damit auch

die Verfiigbarkeit offentlicher Parkplatze! Anderweitig fiihrt das Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Vorhaben zu fehlenden Parkplatzen fir alt eingesessene An-

wohner und Besucher und damit einer weiteren Beeintrachti-

gung.

30.16 | 2. Uberdies ist auch die Bauhohe eine massive Ungleichbe- Die Bebauung der umliegenden Einfamilienh&user richtet sich in ihrer
handlung! Wir, wie auch viele andere Grundstiicksbesitzer, Zulassigkeit nach § 34 BauGB. Ein Anspruch auf Aufstellung eines
hatten gerne héher gebaut und durften es nicht, um die hiesige Bebauungsplans, der wie im Vorhabengebiet eine héhere Bebauung
ortsuibliche Bauhthe und idyllische 2-stéckige EFH-Struktur ermoglichen kdnnte, besteht nicht.
nicht zu zerstéren. Nun wollen Sie hier 7-Stéckige Hochhauser
zulassen?! Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
Aus vorstehend genannten Griinden fihle ich mich diskriminiert.

30.17 | Daher beantrage ich: Die Bebauung der umliegenden Einfamilienhausgrundstticke richtet

1. Es mussen insgesamt weniger Gebaude werden, um die orts-
Ubliche Bebauungsdichte zu wahren

sich in ihrer Zulassigkeit nach § 34 BauGB. Die Anforderungen an
offentliches wohnungsnahes Griin werden durch die Uppige Freiraum-
gestaltung innerhalb des Plangebiets kompensiert. Der 68 ha grol3e
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2. Es mussen grof3ere Griinflaichen zwischen den Hausern an-
gelegt werden, da das einzig vorhandene Naturschutzgebiet viel
zu klein ist und kein anderer Freizeitausgleich (Grinanlagen)
besteht. Gerade jetzt zu Corona-Zeiten zeigt sich deutlich, wie
wichtig das ist!

3. Fir die Bebauung sollten es max. 1/3 der Wohneinheiten
bzw. geplanten Mieter sein.

4. Die Bauhdhe muss der ortsiiblichen angepasst werden und
darf 11m nicht Gberschreiten.

5. Es muss ein deutlich groRerer Abstand zur Straf3e eingehal-
ten werden, da sonst der Schattenwurf bis auf die EFH der ge-
genuberliegenden Grundstticke fallen und die Einwohner hier in
weiten Teilen des Jahres keine Sonne mehr haben — nicht mal
in ihren Hausern!

6. Gerade in der vorderen Hauserreihe am Eisenhutweg bietet
es sich an, im Erdgeschol3 Rollstuhlfahrerwohnungen einzupla-
nen. Dies sollte auch getan werden.

7. Die Kita darf nicht mehr als 60 Platze haben und muss nach
hinten verlegt werden, wodurch die Kinder ja auch ruhiger unter-
gebracht waren und weniger Risiken durch den Stra3enverkehr
bestehen, insbesondere auch beim Bringen und Abholen.

8. die Zufahrten sowohl zur Kita, als auch zu den Garagen mis-
sen ebenfalls nach hinten verlegt werden und tber die Privat-
stral3e erfolgen (nicht vom Eisenhutweg sondern an der Auto-
bahn)

9. Es mussen deutlich mehr Parkplatze geschaffen werden, um
das ortsuibliche Verhéltnis zwischen Anwohnern und zugelasse-
nen Fahrzeugen zu wahren

10. Es muss daflir Sorge getragen werden, dass die Mieter
diese Parkplatze auch nutzen und nicht doch lieber hier auf den
offentlichen Parkplatzen stehen, da es hier sonst zu einer Park-
platzknappheit kommt.

Im Ubrigen verweise ich auf mein Schreiben vom 18.05.18.
Weitere Ergdnzungen, wie auch rechtliche Schritte behalte ich
mir ausdriicklich vor.

Bitte senden Sie mir eine schriftliche Stellungnahme.

Landschaftspark Johannisthal/ Adlershof erfillt zudem die Anforde-
rung an siedlungsnahes Griin und liegt im Einzugsbereich.

Eswurde eine Besonnungsstudie fir die betroffenen Anliegenden des
Johannes-Sasse-Rings und des Eisenhutwegs erarbeitet. Darin
wurde nachgewiesen, dass nach DIN 5034-1 , Tageslicht in Innenréau-
men“ vom Juli 2011 die Mindestanforderung an die Besonnung von
Wohn- und Aufenthaltsraumen eingehalten wird.. Danach soll ein
Fenster eines Wohn- und Aufenthaltsraums jeder Einheit am
17. Januar wenigstens eine Stunde besonnt sein. Die gesetzlichen
Abstandsflachen sind eingehalten, so dass die vom Gesetzgeber als
vertrglich angesehenen Sozialabstdnde eingehalten sind.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechen
den grundsatzlichen wohnungspolitischen Zielen, innerstadtische
Wohnraumpotenziale unter Nutzung vorhandener Infrastrukturen zu
aktivieren. Mit der Absicht, im Geltungsbereich anteilig mietpreis-
gebundenen Wohnraum zu schaffen, wird ein weiteres wichtiges woh-
nungspolitisches Anliegen des StEP Wohnen 2030 erfiillt.

Mit der Entwicklungsmal3nahme wird eine urbane und verdichtete
stadtebauliche Entwicklung verfolgt, insbesondere entlang des Eisen-
hutwegs ist seit 2006 eine Bebauung mit einer Hohe von rund 18 m
bis zu 30 m Ziel der stéadtebaulichen Entwicklung. Die planerische Ab-
sicht ist es, an diesem Standort Geschosswohnungsbau zu sichern,
der zu einem grofR3en Teil mietpreis- und belegungsgebunden sein
wird. Auch gibt es im weiteren Umfeld zahlreiche Beispiele fur das
Nebeneinander von Einfamilienhdusern und mehrgeschossigem
Wohnungsbau (z.B. Stubenrauchstralle, Akeleiweg, Stral3e am Flug-
platz). Stadtebaulich fiigen sich Vorhaben im Ubrigen nicht nur dann
in die Umgebung ein, wenn sie identisch mit der vorgefundenen
Bebauungsstruktur sind.

Die Herstellung von Kita-Platzen dber den durch das Vorhaben
erzeugten Bedarf hinaus verbessert die soziale Infrastruktur aller
Anwohnerinnen und Anwohner und entspricht den politischen Zielen
der Landesplanung. Die Lage der Kita im Plangebiet ist mit den
zustandigen Behérden abgestimmt.
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Die Tragféahigkeit der geplanten verkehrlichen Erschliel3ung ist fach-
gutachterlich nachgewiesen.

In Berlin besteht bei Neubauvorhaben mangels einer entsprechenden
Rechtsgrundlage fur Bauherren keine Verpflichtung, private Stell-
platze zu errichten. Dessen ungeachtet werden im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan durch die Festsetzung von Flachen fir Stell-
platze und Tiefgaragen rund 280 Kfz-Stellplatze ermdglicht und deren
Realisierung mit der Projektplanung im Durchfiihrungsvertrag verein-
bart.

Der in der verkehrstechnischen Untersuchung ermittelte Stellplatz-
bedarf von 369 Stellplatzen fir Bewohnerinnen und Bewohner folgt
dem Ansatz, dass der Pkw-Besitz der kinftigen Bewohnerinnen und
Bewohner in Teilen dem bisherigen Pkw-Besitz in den umliegenden
Gebieten Johannisthal und Rudower Chaussee entspricht. Davon ist
in der vorliegenden Planung nicht auszugehen. Die Erfahrungen von
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften im Mietwohnungsbau mit
einem hohen Anteil mietpreisgebundener Wohnungen zeigen, dass
der tatsichliche Bedarf an Stellplatzen geringer ist. Daher wird ein
Stellplatzschliissel von ca. 0,5 Stellplatzen pro Wohnung fiir ange-
messen gehalten.

Zukunftig soll zudem starker auf alternative Mobilitdtsangebote (z.B.
OPNV, Carsharing, Fahrrad) gesetzt werden, anstatt durch die Schaf-
fung einer Uberdimensionierten Anzahl von Stellpldtzen den motori-
sierten Individualverkehr zu starken. Der Betreiber des Wissen-
schafts- und Wirtschaftsstandorts Adlershof bereitet fiir den Gesamt-
standort ein Mobilitatskonzept vor.

Richtig ist, dass das OPNV-Angebot attraktiver werden sollte. Hierzu
laufen derzeit Abstimmungsgesprache zwischen dem Land Berlin und
dem Aufgabentréager BVG. Angesichts der fortschreitenden Realisie-
rung von Bauvorhaben im Entwicklungsbereich, und damit einherge-
hend einer gestiegenen Nachfrage, kann hier, z.B. durch Taktverdich-
tung, weitere Kapazitat zur Verfigung gestellt werden. In diesem
Zusammenhang wére auch eine direkte Verbindung mit dem S-Bahn-
hof Adlershof zu prifen.
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Die in der Verkehrsprognose 2030 festgestellte Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens am Eisenhutweg wird nur zu geringen Teilen durch
die Entwicklung im Plangebiet verursacht. Urséchlich ist vielmehr die
Siedlungsentwicklung im naheren und weiteren Umfeld der Entwick-
lungsmalRnahme.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

31.1

Vgl. Stellungnahme 30

30, 31

31.2

Gleichzeitig bedeutet die finanzielle Wertminderung eine gefahr-
liche Einschrankung bei der Altersversorgung, die durch 40-
50jéhriges absparen und Entbehrungen schwer errungen
wurde.

31

Der Immobilienmarkt in Berlin ist angespannter denn je. Folglich
kommt es — entgegen der beflirchteten Wertminderung — zu Wertstei-
gerungen aller Immobilien in Berlin. Seit dem Stichtag 01.01.2010 hat
sich der Bodenrichtwert der umliegenden Wohngebiete von
110 EUR/m?2 auf 400 EUR/m?2 gesteigert (Stichtag: 01.01.2020). Im
direkten Umfeld des Geltungsbereichs XV - 53a-2, in dem ebenfalls
eine verdichtete Wohnbebauung angrenzend an Einfamilienhausge-
biete festgesetzt ist, steigerte sich der Bodenrichtwert von
160 EUR/m2 (Stichtag: 01.01.2010) auf 500 EUR/m?2 (Stichtag:
01.01.2020).

Die Realisierung des bereits jetzt zulassigen Gewerbegebiets sowie
von grol3flachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten nach Mal3gabe der derzeit rechtskraftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans XV-58bb wére dariiber hinaus fir den Bodenricht-
wert sowie die Wohnqualitat nachteiliger einzuschatzen. Zudem wird
es mit dem Neubauvorhaben voraussichtlich zu infrastrukturellen Ver-
besserungen kommen (Nahversorgung am Kreisel, Erh6hung der
Bustaktungen u. a.).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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31.3

Weiterhin steht der gréf3te geplante Block parallel zur sechs-
spurigen durchgéngig dicht befahrenen Stadtautobahn.

Weiterhin und nicht zuletzt mdchte ich darauf hinweisen, dass
wir Anwohner des ,Quartiers* Eisenhutweg schon jetzt eine
hohe gesellschaftliche Mitverantwortung und Leidensfahigkeit
fur die ,unsere” Stadt Berlin, durch folgende Beispiele auf dem
Eisenhutweg und der ndheren Umgebung der Siedlung, mit-
tragen.

« durch vorhandene und weiter geplante Industrie -und Gewer-
beansiedlungen

« durch die neugebaute Stadtautobahn (24/7 befahren)

* durch die unmittelbare Umleitungs -und Entlastungsstrecke
Eisenhutweg

« durch ein Heizkraftwerk
« durch die Verteilerstation der Uberlandstromtrasse

« durch Industrieschifffahrt und Hafentatigkeiten auf dem Teltow-
kanal

* durch eine Kompostierfabrik
* durch den Flughafen BER

* Erhaltung des offentlichen Wohnumfeldes zum Beispiel durch
nicht vorgeschriebene Reinigung und Sauberhaltung des offent-
lichen StraBenlandes, durch Versorgung der StraRenbaume mit
Wasser usw. Alle diese angefiihrten Belastungen, die uns in
den letzten Jahren NEU und weiterfihrend zugemutet wurden
und werden, fihren schon jetzt zu Larmbelastigungen, zu
Geruchsbelastigungen und zu Luftverschmutzungen, die
gesundheitsschadliche und seelisch belastende Auswirkungen
haben.

Eine, fiir das Gebiet, Gberdimensionierte Neubebauung fiihrt
nicht nur zu einer unzumutbaren und noch héheren Belastung
der Anwohner, sondern schafft auch die Gefahr eines noch
weiteren unnétigen, kinstlich geschaffenen Brennpunkts in der
Stadt Berlin.

31

Grundsatzlich gilt das planungsrechtliche Gebot, dass der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan die gesunden Wohnverhéltnisse sicher-
stellen muss. Diesem Gebot wird mit der vorliegenden Planung Rech-
nung getragen. Es ist nicht ersichtlich, dass von der vorliegenden Pla-
nung aufgrund der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung sowie
der Lage und Ausdehnung der Giberbaubaren Grundstticksflachen un-
zumutbare Beeintrachtigungen fur die angrenzenden Grundstiicke
ausgehen konnten, oder die gebotene Ricksichtnahme nicht einge-
halten wiirde. Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens wurden zu berticksichtigende nachbarliche Belange ermit-
telt und in die Abwagung eingestellt. Private und 6ffentliche Belange
sind untereinander und gegeneinander gerecht abgewogen worden
(Abwagungsgebot gem. 8 1 Abs. 7 BauGB). Ein Ausgleich der unter-
schiedlichen Interessen (im Sinne eines Optimums) ist dabei
erstrebenswert, bedeutet aber nicht, dass alle Interessen
vollumféanglich beriicksichtigt werden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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Unser gemeinsames Ziel sollte doch sein, aus den Erfahrungen
und Lehren der vorangegangen Jahrzehnte zu lernen und far
ALLE Birger ein ertragliches, lebenswertes und beispielgeben-
des Berlin zu schaffen.

31.4

6. Die Kita darf nicht mehr als 60 Platze haben und muss nach
hinten verlegt werden, wodurch die Kinder ja auch ruhiger unter-
gebracht waren und weniger Risiken durch den StraRenverkehr
und der Starkstromanlage bestehen, insbesondere auch beim
Bringen und Abholen.

Die Herstellung von Kita-Platzen dber den durch das Vorhaben
erzeugten Bedarf hinaus verbessert die soziale Infrastruktur fir alle
Anwohnerinnen und Anwohner und entspricht den politischen Zielen
der Landesplanung. Die Lage der Kita in gro3tmdglicher Entfernung
von Autobahn und Gewerbegebiet ist mit den zustandigen Behdrden
abgestimmt. Die Lage am Eisenhutweg beglnstigt insbesondere die
kunftigen Hol- und Bringeverkehre und vermeidet so Verkehre im
Gebiet.

Verbindlich einzuhaltende Abstande von Nutzungen zum Kabelend-
mast werden durch den Betreiber und das bezirkliche Umweltamt
nach DIN VD 0210 und nach der 26. BImSchV vorgegeben. Die
Mindestabstande sind in der Planung beriicksichtigt. Das aktualisierte
EMF-Gutachten (Miller-BBM, Marz 2021) weist nach, dass die
Grenzwerte der 26. BImSchV eingehalten werden und keine nachtei-
ligen Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen zu erwarten sind.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

32.1

Wieder wird ein neues Wohngebiet mit viel zu geringen Gebau-
deabstanden geplant, mit dunklen Hinterh6éfen und Abstanden
von nur 9,8m und 12,6 m, wo sich Bewohner gegenseitig in die
Wohnungen schauen kénnen. Die Erfahrungen zu einem gesun-
den und sozialen Wohnungsbau, wie Belichtung, Beliftung und
Besonnung, werden einfach ignoriert. Belegt wird dies durch
diverse Auflagen zu den Wohnungen im Bebauungsplan. Vor
allem der 7-geschossige Wohnblock im Siiden an der Autobahn
verschattet die viel zu kleinen Innenhéfe und die dort liegenden
Wohnungen.

Auf ein Verschattungsgutachten wurde leider verzichtet, so dass
ein Nachweis gem. DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenrdumen*

Das stadtebauliche Konzept bericksichtigt Belichtungsanforderun-
gen in den Innenrdumen. In den Grundrissplanungen werden die
Anforderungen an gesunde Wohnverhéaltnisse ebenfalls beriicksich-
tigt.

Eswurde eine Besonnungsstudie fir die betroffenen Anliegenden des
Johannes-Sasse-Rings und des Eisenhutwegs erarbeitet. Darin
wurde nachgewiesen, dass die Mindestanforderung an die Beson-
nung von Wohn- und Aufenthaltsraumen nach DIN 5034-1 ,Tageslicht
in Innenrdumen” vom Juli 2011 eingehalten wird. Danach soll ein
Fenster eines Wohn- und Aufenthaltsraums jeder Einheit am
17. Januar wenigstens eine Stunde besonnt sein. Die gesetzlichen

258




nicht vorliegt. Einmalig in Berlin dirfte auch die Errichtung einer
2m hohen Larmschutzwand auf dem Dach des sudlichen Wohn-
blicks sein, was somit zusatzlicher Verschattung der Wohnun-
gen beitragt.

Abstandsflachen sind eingehalten, so dass die vom Gesetzgeber als
vertrglich angesehenen Sozialabstdnde eingehalten sind.

Die Errichtung einer LArmschutzwand auf dem Dach der entlang der
Autobahn orientierten Gebaude ist weder einmalig in Berlin, noch
resultiert daraus eine Verschattung der Innenhofe, da die Larmschut-
zelemente nur um max. 2 m von der Gebaudekante zuriickgesetzt
errichtet werden dirfen und deren Schatten lediglich auf die Haus-
dacher selbst fallen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

32.2. |Positiv zu bewerten ist die Offnung des Wohngebiets in Rich- Kenntnisnahme
tung Westen, so dass wenigstens eine Teilbellftung der engen
Wohnhofe erfolgen kann.

32.3 Unbegreiflich ist, wie man Uberhaupt so dicht neben der Auto- Das Immissionsschutzgutachten bericksichtigt das derzeit geltenden
bahn bauen darf, um damit klagewiitigen Bewohnern Tur und Tempolimit auf der der BAB A 113 von 80 km/h. Eine Reduzierung
Tor zu 6ffnen, um den Verkehr auf der A113 lahmzulegen. der Geschwindigkeit ist nicht vorgesehen und wird auch von der
Dabei gibt es bereits unzahlige Langsamfahrstrecken auf deut- zustandigen Fachverwaltung abgelehnt.
schen Autobahnen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
32.4 Das neue Wohngebiet verfligt Giber keine ErschlieRungsstralRen. Die Erschlieung der Gebaude erfolgt Glber mehrseitige Eingange.

Fast alle Eingédnge zu den Wohnhausern liegen an Gehwegen,
die nur zu Ful3 erreichbar sind, zudem in einem sehr uniiber-
sichtlichen Labyrinth. Wie sollen in diesem Labyrinth die Ein-
satzkrafte von Polizei und Feuerwehr rechtzeitig ihren Einsatzort
finden, ohne wertvolle lebensrettende Zeit zu verlieren= Im
Ernstfall kann das Leben kosten.

Die Durchwegung verlauft in klar strukturierten linearen Achsen.
Gemal Stellungnahme der Polizei Berlin, s. Abwagungstabelle gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB, Ifd. Nr. 8.1, wird das stadtebauliche Konzept unter
kriminalpréventiven Aspekten positiv bewertet. Die Feuerwehr dul3ert
sich nicht zu etwaigen Sicherheitsbedenken.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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32.5

Vollig unberiicksichtigt bei der Planung bleibt das Defizit von
Uber 100 Stellplatzen fur das neue Wohngebiet, also bei ruhen-
dem Verkehr. Trotz des Einspruchs des Bezirksamtes wird die-
ser gravierende Mangel mit keinem Wort im Erlauterungsbericht
erwahnt. Das Wohngebiet ist somit eigentlich nicht funktions-
fahig.

Aufgrund der geringen Anzahl an Stellplatzen wird der ruhende
Verkehr auf die angrenzenden Wohngebiete abgewalzt und
absichtlich ein taglicher Parksuchverkehr erzeugt Der Hinweis
im Verkehrsgutachten auf angeblich freie Stellplatze in den an-
grenzenden Wohngebieten ist nicht nur total unsozial, realitats-
fremd und fir ein Wohnungsneubaugebiet untragbar, sondern
es ist vor allem fur alle Bewohner eine Belastung. Gerade auf-
grund der abgelegenen Lage am Stadtrand, der direkten Lage
an der Autobahn und der sehr schlechten Nahverkehrsversor-
gung ist mit viel mehr Fahrzeugen pro Haushalt zu rechnen.
Geplant wird wieder einmal das Gegenteil, eine Belastung fiir
Birger und ein nicht funktionierendes neues Wohngebiet. Ob
mehr Birger deshalb mehr Fahrrad fahren oder eine bessere
Busverbindung eingerichtet wird, ist reine Spekulation und durch
nichts belegt.

Es fehlen Besucherparkplatze. Haben die neuen Bewohner
keine Kinder Enkelkinder, Verwandten, Bekannte und Freunde,
die sie besuchen kommen? Wo kdnnen sie parken, wenn sie mit
dem Auto kommen? Wo parken Dienstleister, Notarzte und
Pflegedienste? Wo bleiben die Autos von den Mietern, die sich
die teuren Tiefgaragenstellplatze nicht leisten kdnnen? Aus-
sagen dazu fehlen vdllig im Verkehrsgutachten, bzw. Erlaute-
rungsbericht. Wo kdnnen noch Parkplatze im Wohngebiet ein-
gerichtet werden, wenn sich das Verkehrsgutachten als Fehlpla-
nung herausstellt? Die viel zu enge Bebauung lasst dafir
eigentlich keinen Raum. Da helfen dann auch nicht mehr die
noch so attraktiven Fahrradabstellmoglichkeiten.

An der Kita fehlen Kurzzeitparkplatze, obwohl bekannt sein
misste, dass fast die Halfte aller Eltern ihre Kinder mit dem

In Berlin besteht bei Neubauvorhaben mangels einer entsprechenden
Rechtsgrundlage fur Bauherren keine Verpflichtung, private Stell-
platze zu errichten. Dessen ungeachtet werden im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan durch die beabsichtigte Festsetzung von Flachen
fur Stellplatze und Tiefgaragen rund 280 Kfz-Stellplatze ermdglicht.

Die Erfahrungen von stadtischen Wohnungsbaugesellschaften im
Mietwohnungsbau mit einem hohen Anteil mietpreisgebundener
Wohnungen zeigen, dass der tatsdchliche Bedarf an Stellplatzen
geringer ist. Daher wird ein Stellplatzschliissel von ca. 0,5 Stellplatzen
pro Wohnung fir angemessen gehalten.

Der Bedarf von 15 Besucherparkplatzen kann innerhalb der freien
Stellplatzkapazitaten im Umfeld des Plangebiets abgedeckt werden.

Zukunftig soll zudem starker auf alternative Mobilitdtsangebote (z.B.
OPNV, Carsharing, Fahrrad) gesetzt werden, anstatt durch die Schaf-
fung einer Uberdimensionierten Anzahl von Stellplatzen den motori-
sierten Individualverkehr zu starken. Der Betreiber des Wissen-
schafts- und Wirtschaftsstandorts Adlershof bereitet fiir den Gesamt-
standort ein Mobilitatskonzept vor.

Richtig ist, dass das OPNV-Angebot attraktiver werden sollte. Hierzu
laufen derzeit Abstimmungsgesprache zwischen dem Land Berlin und
dem Aufgabentréager BVG. Angesichts der fortschreitenden Realisie-
rung von Bauvorhaben im Entwicklungsbereich, und damit einherge-
hend einer gestiegenen Nachfrage, kann hier, z.B. durch Taktverdich-
tung, weitere Kapazitat zur Verfligung gestellt werden. In diesem Zu-
sammenhang wéare auch eine direkte Verbindung mit dem S-Bahnhof
Adlershof zu prifen.

Der Bezirk wird die Notwendigkeit der Einrichtung von Kurzzeitpark-
platzen im Bereich der Kita nach deren Inbetriebnahme priiffen und
ggf. veranlassen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beriicksichtigt die stadtebau-
lichen Ziele des Baugesetzbuches (s. § 1 Abs. 5 BauGB). Im Rahmen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens werden die be-
troffenen Belange ermittelt, wozu auch der Beteiligungsschritt gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB gehort. Im Verfahren wurden die privaten und 6f-
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Auto bringt. Auch auf diesen Mangel geht das zum Teil vdllig
realitdtsfremde Verkehrsgutachten nicht ein, zumal direkt an das
Wohngebiet grol3e Eigenheimsiedlungen anschlieRen.

Entsprechend dem Baugesetzbuch (BauGB) soll ein Bebau-
ungsplan eigentlich sozialvertraglich gestaltet werden. Wenn
dies nicht mdglich ist, soll ein Ausgleich zwischen den unter-
schiedlichen Interessen gefunden werden. Die vorgelegte reali-
tatsfremde Verkehrsplanung geht eindeutig zu Lasten der
Bewohner und der angrenzenden Wohngebiete. Der vorgelegte
Bebauungsplan erflillt nicht die Anspriiche an das Baugesetz-
buch. Eine lebenswerte und praxistaugliche Wohnungsplanung
sieht bestimmt anders aus. Die autofeindliche Planung und
besonders der Mangel an Besucherparkplétzen ist besonders
altersdiskriminierend und tragt somit zur weiteren Vereinsamung
der Menschen bei. Die Planer wohnen dort bestimmt nicht,
wahrend die Bewohner ein Leben lang mit den Mé&ngeln
auskommen mussen.

Hier wird aufgrund des Wohnungsmangels ein Wohnghetto
errichtet zu Lasten aller Bewohner und Anwohner der angren-
zenden Wohngebiete.

fentlichen Belange gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen (Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch). Ein Aus-
gleich der unterschiedlichen Interessen (im Sinne eines Optimums)
ist dabei erstrebenswert, bedeutet aber nicht, dass alle Interessen
vollumféanglich beriicksichtigt werden.

Mit der Entwicklungsmal3inahme wird eine urbane und verdichtete
stadtebauliche Entwicklung verfolgt, insbesondere entlang des Eisen-
hutwegs ist seit 2006 auf den noch unbebauten Flachen eine hoch
verdichtete Bebauung vorgesehen.

Das Vorhaben entspricht einer geordneten stéadtebaulichen Entwick-
lung, auch wenn es eine Z&asur gegeniiber der angrenzenden Ein-
familienhausbebauung darstellt. Es kann ebenso wenig als ,Wohn-
ghetto” bezeichnet werden, wie die nur aus Wohnhédusern
bestehende angrenzende Einfamilienhausbebauung.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

32.6

PS: Der Schrifttyp der Begriindung ist sehr schlecht lesbar und | 3o Die Begriindung ist im standardisierten Schrifttyp der Berliner Verwal-
eine Zumutung. tung verfasst.
Kenntnisnahme
33.1 In der Begriindung zum 2006 festgesetzten B-Plan XV-58bb, BLN Der Durchfuihrungsvertrag sichert, dass eine Baufeldfreimachung in

welcher die Gesamtflache am Eisenhutweg umfasst, wurde
folgendes festgelegt:

~samtliche bodenwirksamen Mafl3nahmen (Baufeldfreimachun-
gen, Vegetationsberdumungen) dirfen unter Beachtung der
Verbote des § 42 Abs.1 Nr.1 BNatSchG im Besonderen sowie
aus Grinden des Artenschutzes allgemein nicht wahrend der

der Regel nur zwischen dem 01.10. und dem 01.03. erfolgen darf.

Fur die Erfassung der Zauneidechse wurden 2017 insgesamt vier und
2018 insgesamt zwei Begehungen durchgefiihrt Ein Vorkommen von
Zauneidechsen, Schwalbenschwanzchen oder Blutstropfchen konnte
nicht nachgewiesen werden.
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Kernzeit der Fortpflanzungsperiode 15. April bis 31. Juli durch-
gefuhrt werden.”

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zum
B-Plan XV-58bb-1 Johannisthal / Adlershof, welcher noch die
Flache am Eisenhutweg 54 — 84 umfasste, haben wir bereits in
unserer Stellungnahme vom 22.10.2015 auf die Bedeutung des
gesamten Areals fir Zauneidechsen und unseren Verdacht auf
ein Vorkommen hingewiesen. Im Vorfeld der Bebauung der 6st-
lichsten Flache mit dem BV ,Brainbox" wurde vom Gutachter auf
der westlich der ,Brainbox" angrenzenden Flache mind. 1
Zauneidechse gesichtet.

Hinzu kommt, dass der Umweltatlas die Flache des o. g.
B-Plans als potentielle Kern- und Verbindungsflache des Bio-
topverbunds fir den Schwalbenschwanz (Papilio machaon) und
das Blutstrépfchen (Zygaena filipendulae) beschreibt. Demnach
hatten zeitnah faunistische Untersuchungen durchgefiihrt
werden mussen.

Nach MaRRgabe des Umweltbeitrags kann, aufgrund der vorhandenen
Biotopauspragungen, davon ausgegangen werden, dass eine Bedeu-
tung fur den Biotopverbund im derzeitigen Zustand nicht gegeben ist.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

33.2

Die im nun vorgelegten Fauna-Bericht enthaltenen Fotos
zeigen, dass die Flachen kurz vor der Erstellung der Fotos ge-
maht und somit die bis dahin vorhandene Vegetation fir alle
drei genannten streng geschiitzten Arten vernichtet wurde (Abb.
Unterhalb Tab. 2, S. 7, Faunistische Untersuchungen v.
01.10.2018). Dass das wiederholt aufgetreten ist, sieht man
ebenfalls anhand der Fotos, welche zwischendurch immer wie-
der Aufwuchs zeigen, der auf den darauffolgenden Fotos fehlt
(bspw. 2017 zu 2018). Dass die Flache wiederholt geméaht und
von samtlicher Vegetation befreit wurde, zeigt sich auch in der
Brutvogelerfassung (Abb. 2, S. 14). Auf der ungeméahten Flache
finden sich viel mehr Nachweise, u. a. Gelbspdtter und Neun-
toter, welche sich auf der Vorhabenflache auch aufgehalten hat-
ten, wére diese nicht wiederholt intensiv geméaht worden.

Daher missen wir davon ausgehen, dass es sich bei den vorge-
nommenen Handlungen um einen Verstol3 gegen das

BLN

Dem Hinweis, dass im ungemahten Zustand mehr Arten auf der Fl&-
che nachgewiesen wurden, kann nicht gefolgt werden. Das Plange-
biet bietet, insbesondere durch die starke Nutzung durch Hunde-
besitzerinnen und -besitzer, keinen ausreichenden Schutz von
Bodenbritern. Die dstlich und westlich angrenzenden Flachen sind
insgesamt anders strukturiert als der Geltungsbereich und kénnen
somit anderen Arten Lebensraum bieten. Die Mahdmal3nahmen sind
im Ubrigen unter Beteiligung des bezirklichen Grunflachenamts er-
folgt.

Stellungnahme wird nicht gefolgt
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BNatSchG 844 (1) Nr. 3 handelt, mit Verdacht auf Verstol3 ge-
gen 844 BNatSchG (1) Nr. 1 und 2. Wir behalten uns daher vor,
rechtliche Schritte einzuleiten.

33.3

Weiterhin heil3t es in der Begriindung zum B-Plan XV-58bb:

~Soweit nachfolgend zur Festsetzung anstehende B-Plane we-
gen des inzwischen vergangenen mehrjahrigen Zeitraums und
ggf. hinzugetretener oder zuvor nicht erkannter Sach-verhalte
erneut hinsichtlich ausgleichsrelevanter Belange zu betrachten
sind und sich gegeniiber dem Gesamtkonzept Kompensations-
defizite ergeben sollten, sind diese nur rechtserheblich, wenn
diese von Anfang an ursachlich der Plangebung anzulasten sind
oder zwingende, einer Abwéagung nicht zugéangliche Vorschriften
den Ausgleich/Ersatz fordern (z.B. beim Auftreten von Arten wie
Zauneidechsen mit FFH-Status — siehe Artikel 12, 13 und 16 der
Richtlinie 92/943/EWG)."

Demzufolge kann sich nun nicht darauf berufen werden, dass
ein Ausgleich samtlicher artenschutz-rechtlicher Belange bereits
im LSG/NSG Flugfeld Johannisthal im Zuge der Entwicklungs-
malinahme vorgenommen wurde.

Somit waren nach den Hinweisen weder die Eigentiimerin, noch
jemand anderes berechtigt, die Flache von jeglicher Vegetation
zu befreien und potentielle Lebensstatten streng geschutzter
Arten zu vernichten, ohne vorher eine artenschutzrechtliche
Prifung vorzunehmen. Belege tiber eine solche Priifung liegen
nicht vor.

Da ein Nachweis bzw. Negativ-Nachweis des Vorkommens der
0. g. streng geschiitzten Arten aufgrund der vorgenommenen,
nicht erlaubten Handlungen nicht mehr maoglich ist, ist der Ver-
dacht auf ein Vorkommen dieser Arten ausreichende Begriun-
dung zur Auferlegung entsprechender Ausgleichs- und Ersatz-
mal3nahmen. Wir fordern, die Festsetzung von Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen fir die vernichteten potentiellen Lebensstét-
ten auf der Vorhabenflache, z. B. im Bereich der nicht tiberbau-
baren Flachen entlang der Autobahntrasse.

BLN

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
gemal § 13a BauGB liegen ausnahmslos vor. Durch die Anwendung
des § 13a BauGB ist die Plangeberin jedoch nicht von der Pflicht ent-
bunden, die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB,
soweit diese abwagungserheblich sind, zu ermitteln und zu bewerten.

Die faunistischen Erfassungen erfolgten nach dblichen Methoden-
standards. Somit kann ein Vorkommen von Zauneidechsen als streng
geschiitzte Art ausgeschlossen werden.

Die vorhandenen Biotopstrukturen im Bereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans bieten grundsatzlich keine Habitatstrukturen fir
europaisch geschiitzte Arten / Artengruppen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nicht
urséchlich fur die in der Vergangenheit vorgenommenen Handlungen.

Fur zwei Brutreviere der Dorngrasmticke ist nunmehr nach aktueller
Rechtsprechung des EuGHs vom 21.03.2021 im Zuge eines Aus-
nahmeverfahrens nach 8§ 45 Abs. 7 Punkt 5 BNatSchG oder einer
vorgezogenen MalRnahme (CEF) nach § 44 Abs.1i. V. m. Abs.5 Punkt
3 BNatSchG uber die Kompensationspflicht zu entscheiden.

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt

263




Aufgrund der massiven Auswirkungen der vorgenommenen
Mafinahmen und nicht beachteten, ggf. betroffenen Arten,
sehen wir hier eine erhebliche Umweltauswirkung und bezwei-
feln daher die Durchfiihrbarkeit des Bebauungsplanverfahrens
nach 813a BauGB.

Aus diesen und aus weiteren folgenden Griinden lehnen wir den
0. g. Bebauungsplan und den Untersuchungsbericht zur Fauna
sowie den Umweltbeitrag ab.

33.4

Wir beméngeln die vorgelegten Plane in der Datei Projekt- BLN Die vorgelegten Unterlagen wurden unter verschiedenen Betriebs-
planung. Diese kénnen nur eingeschrankt eingesehen werden, systemen und Hardwarevoraussetzungen gepruft. In weiteren Stel-
da diese sich trotz langerem Abwarten nicht stabilisieren und lungnahmen ist kein &hnlicher Einwand vorgetragen worden, méglich-
klar erkennbar sind. Somit sind diese Unterlagen nicht nutz- und erweise unzureichende technische Voraussetzungen des Stellung-
bewertbar. nehmenden hat die Plangeberin nicht zu vertreten. Im Ubrigen lagen
die Unterlagen in den Raumen der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Wohnen zur freien Einsicht aus und hétten jederzeit vor
Ort eingesehen werden kdnnen.
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
33.5 Die neu gebauten Gebdude sollen von einer landeseigenen BLN Die Festsetzungen entsprechen den 6kologischen Standards, insbe-

Wohnungsbaugesellschaft ibernommen werden. Demzufolge
obliegt diesem Bauvorhaben eine Vorbildfunktion in Sachen
Umwelt und Klima.

Jedoch wird mit der vorliegenden Planung den Vorgaben Berlins
zum sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden (LaPro) in
keinster Weise Rechnung getragen.

Der in der Begriindung wiederholt beschrieben, gewlinschte
»hohe dkologische Standard” findet sich u. E. in den Unterlagen
nicht wieder. Mit den Griinfestsetzungen zu Dachbegriinung,
Versickerung von Regenwasser, zu Baumpflanzungen sowie
wasser- und luftdurchlassigen Befestigungen der Wege wird
gerade mal das Minimum der derzeit mdglichen ¢kologischen
Standards vorgegeben.

sondere innerhalb der EntwicklungsmafRnahme. Die in der Stellung-
nahme benannten MalRnahmen sind nicht Uber Festsetzungen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans regelbar. Dem sparsamen
Umgang mit dem Schutzgut Boden wird tiber die Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache Rechnung getragen, ebenso wie
mit dem Verhaltnis von zu errichtender Geschossflache zu tberbau-
barer Grundstiicksflache.

Im Durchfuhrungsvertrag werden die Qualitat der Dachbegriinung, die
Verwendung von insektenfreundlichen Lichtquellen, Vorkehrungen
wegen Vogelschlag und die besondere Beachtung des Natur- und
Artenschutzes sowie ein durchwurzelbarer Dachaufbau von mind.
10 cm gesichert.
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Unter einem ,hohen 6kologischen Standard” verstehen wir eine
Okologische Bauweise mit Holz, was fir bis zu 7-geschossige
Héauser mdglich ist.1 Dazu gehdrt die grundsatzliche Verwen-
dung 6kologisch unbedenklicher Baumaterialien sowohl im
AuBBen- als auch Innenbereich der Hauser; die Wiederverwen-
dung /-aufbereitung von Trinkwasser / Grauwasser; der Einsatz
erneuerbarer Energien, wie PV-Anlagen, BHKW, o. a. Des
Weiteren gehort fur uns die Anlage naturnaher, als Lebensraum
geeignete Grinanlagen mit extensiver Pflege, Fassadenbegri-
nungen und Dachbegriinungen; die Verwendung von insekten-
freundlichen Lichtquellen und abgeblendeten Lampen sowie
eine Bauweise, die Vogelschlag verhindert, dazu.

Einen hohen 6kologischen Standard kénnen Plus-Energie-Hau-
ser bieten, welche fiir sich selbst Energie erzeugen und Uber-
schiisse auch noch ins allgemeine Netz einspeisen kénnen. Das
winschen wir uns von einem Vorzeigeprojekt der landeseige-
nen Bauvorhaben.

(1) https://www.br.de/br-fernsehen/sendungen/dokthema/holz-
bauweise-klimawandel-100.html

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt

33.6

Wir beméngeln die mit der Planung verbundene enorme Fla-
chenversiegelung. Anstatt die nicht Giberbaubaren Flachen mit
Hecken oder Blihwiesen zu begriinen oder fur die Regenwas-
serversickerung zu erhalten, werden zusétzlich zu den geplan-
ten Tiefgaragen oberirdische, ebenerdige Stellplatze vorgese-
hen. Es gibt in Berlin keinen Stellplatzschlissel, welcher die
Schaffung von einer Anzahl xy an Stellplatzen fur Wohnbebau-
ung vorsieht, wie es in der Begriindung auf S. 44 beschrieben
ist. Somit ist der Anspruch auf einen Stellplatz nicht gegeben.

Auch liegt der Fokus zur Entwicklung der Stadt inzwischen da-
rauf, diese immer mehr autofrei zu gestalten. Das 2018
beschlossene Mobilitats-Gesetz besagt, dass ,Fahrrader und
offentliche Verkehrsmittel in der Verkehrsplanung Berlins kiinftig
vorrangig vor dem Autoverkehr zu behandeln® sind.

Siehe § 1 (3) ,Das Land Berlin verfolgt das Ziel, sich weiter als
Innovations- und Entwicklungsraum zu etablieren und innovative

BLN

Durch die beabsichtigte Bebauungsdichte ergibt sich ein sehr gunsti-
ges Verhédltnis von bebauter Flache zu geschaffenem Wohnraum.
Dies entspricht der Intention des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB zur bevorzugten Innenentwicklung.
Durch die vorliegende Planung wird bereits bestehendes Baurecht
hinsichtlich der zuldssigen Grundflache reduziert. Weiterhin ist die
Flache bereits durch die vorherige Nutzung als Baustelleneinrich-
tungsflache fir den Ausbau der Autobahn beeintrachtigt. Somit ist die
Inanspruchnahme der Flache als nicht erheblich zu bewerten.

Auch wenn es keine Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen
gibt, erfordern die gesicherte ErschlieRung sowie die erforderliche
Funktionalitdt eines Wohngebiets eine gewisse Anzahl von Stell-
platzen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden durch Festsetz-
ungen von Stellplatzflachen und Tiefgaragen rund 280 Kfz-Stellplatze
ermdglicht. Dies entspricht einem Stellplatzschliissel von ca. 0,5.
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Mobilitatskonzepte und Verkehrsangebote zu erproben und zu
nutzen.*

8 7 (2) Nr. 3 ,Bei Erweiterung und Neubau von Quartieren ist mit
dem Ziel einer ... klima-neutralen Stadt die vorrangige Erschlie-
Bung mit den Verkehrsmitteln des Umweltverbundes zu
sichern.” und Nr. 4 ,Férmlich beschlossene Entwicklungsmalf3-
nahmen sowie vom Senat beschlossene stadtebauliche
Entwicklungen sind in den Planwerken nach diesem Gesetz
prioritatsgerecht zu beriicksichtigen.”

Zu dem besagen 8 8 (2) ,Verkehr und Verkehrsinfrastruktur
sollen ressourcenschonend und stadtdkologisch nachhaltig
gestaltet werden.”

8 9 ,Verkehrsbedingte Gesundheitsbeeintrachtigungen sollen
vermieden werden. Dieses betrifft insbesondere Luftschadstoff-
und Larmbelastungen.”

Die Umgebung des o. g. Bebauungsplans ist Gberwiegend
durch Einfamilienhauser gepragt und unweit ist ein groRerer
Schulstandort geplant. Nur weil das Gebiet derzeit noch nicht
gut an den OPNV angebunden ist, bedeutet das nicht, dass das
bis zur Fertigstellung nicht erfolgen wird. So ist die Erhthung
der Taktung der frequentierenden Buslinie bereits in den Plénen
zum Ausbau des BVG-Netzes enthalten. Demzufolge wird sich
die OPNV-Situation in den kommenden Jahren verbessern und
ein Radweg entlang des Eisenhutwegs ist bereits vorhanden.
Der Radschnellweg (Y-Trasse) entlang des Teltow-Kanals bzw.
des Eisenhutwegs ist auch bereits geplant, so dass es eine star-
kere Nutzung dieses Verkehrsmittels geben wird. Beides ist in
der Verkehrsuntersuchung von LK Argus GmbH gar nicht oder
nur unzureichend bertcksichtigt. Somit ist die Gberdimensionale
Versiegelung von versickerungsfahigem Boden nicht gerechtfer-
tigt, zumal dieser in seinem Filtervermdgen als hoch eingestuft
wurde2. Wir lehnen die Schaffung oberirdischer Stellplatze ab.
Es kann nicht sein, dass die Losung des mangelnden OPNV-
Angebots durch Schaffung weiterer Stellplatze erreicht werden
soll.

Angesichts eines fir die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften zu
erbringenden Anteils an mietpreis- und belegungsgebundenem
Wohnraum von 50 % erscheint eine Stellplatzquote von ca. 50 %
angemessen. Seitens der Bewohnerinnen und Bewohner der angren-
zenden Quartiere wurde vielfach sogar eine deutlich héhere Zahl an
Stellplatzen gefordert.

Darlber hinaus wird die Busanbindung derzeit zwischen dem Land
Berlin und dem Aufgabentrager, BVG, diskutiert. Mit der fortschreiten-
den Entwicklung in der Entwicklungsmal3nahme, und einer damit
erhdhten Nachfrage, kann hier, z.B. durch Taktverdichtung, weitere
Kapazitat zur Verfiigung gestellt werden. Des Weiteren liegt das Plan-
gebiet an einem gut ausgebauten Fahrradweg bzw. an der geplanten
Radschnellverbindung ,Y-Trasse". Au3erdem werden innerhalb des
Plangebiets insgesamt rund 1400 Fahrradstellplatze, Uberwiegend
innerhalb der Gebdude und Tiefgaragen, geschaffen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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(2) Umweltbeitrag, S. 27, 3. Anstrich

33.7

Des Weiteren wird aufgrund des hohen Versiegelungsgrades
der Flachen ein Biotopverbund nahezu unmdglich gemacht. Die
begrinten Innenflachen kénnen das nicht ersetzen, da aufgrund
der hohen Anzahl an Wohneinheiten ein hoher Nutzungsdruck
auf die verbleibenden Freirdaume entstehen wird. Da wo hoher
Nutzungsdruck herrscht, kann kein geschitzter Biotopverbund
bestehen. Es wird auch keine Griinverbindungen in Richtung
Landschaftspark Johannisthal geben, da alles mit Stellflachen
fur Feuerwehr oder Straf3en versiegelt wird und da, wo Verbin-
dungen entstehen kdnnten, zerschneiden die Hauserfronten die
Wege.

Ein ,naturnaher Landschaftsrasen” (s. Kurzerlauterung Frei-
raumkonzept) ist auch ein artenarmer Zier-rasen. Die Erfahrun-
gen bzgl. der Pflege von Grinanlagen bei der DEGEWO haben
gezeigt, dass diese grundsatzlich intensiv bis zum Funktionsver-
lust gepflegt werden. Demzufolge gehen wir davon aus, dass
auch dieser geplante ,naturnahe Landschaftsrasen“ auf Dauer
seine Funktion verlieren wird, wenn die Pflege der Griinanlagen
in den Vertragen nicht anders festgeschrieben wird.

BLN

Die geplanten Freiflachen dienen der wohnungsnahen Freiflachen-
versorgung sowie der innergebietlichen Erschlielung fir die Anwoh-
nenden. Die Grunflachengestaltung muss der Funktion fiir die Bewoh-
nerinnen und Bewohner als Wohnumfeld entsprechen. Der hohe Nut-
zungsdruck ist der hohen Dichte geschuldet und damit dem sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden. In den Durchfihrungsvertrag
wurde jedoch ergadnzend die Regelung aufgenommen, dass auf den
im Freiflachenplan als ,Grinflachen allgemein und wohnungsnah*
sowie als ,Mischpflanzung” gekennzeichneten Flachen blitenreiche
Stauden- und artenreiche Graserfluren anzulegen und zu erhalten
sind.

Fur das Plangebiet besteht seit 2006 Baurecht. Insofern kann nicht
davon ausgegangen werden, dass die Flache eine besondere Bedeu-
tung fur den Biotopverbund hat, da keine (geschiitzten) Biotope vor-
handen sind. Zudem ist ausgeschlossen, dass bei Umsetzung der
nach bestehendem B-Plan XV-58bb zuldssigen Gewerbeentwicklung
Flachen fur Erholungsvorsorge und Biotopverbund geschaffen
worden waren. Eine Griinverbindung zum Landschaftspark Johannis-
thal ist allein aufgrund der umliegenden Bebauungsstrukturen weder
mdglich noch geplant.

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt

33.8

In unserer Stellungnahme vom 18.05.2018 haben wir auf das
Problem der Anordnung der Kita nahe der Hochspannungs-
leitung angesprochen. Das wurde nicht naher untersucht und es
liegen keine begrindeten Argumente zur Unbedenklichkeit vor.

,Laut einer Studie3 wurde eine Assoziation zu einem erhdhten

Leukamierisiko bei Kindern (in Ubereinkunft mit internationalen
Erfahrungen) im Bereich der 50 Hz-Felder beobachtet. Die For-
derungen des BUND zum Schutz und zur Vorsorge vor EMF im

BLN

Das EMF-Gutachten wurde hinsichtlich der aktuellen gesetzlichen
Bestimmungen aktualisiert (Muller-BBM, Marz 2021). Die zuléassigen
Grenzwerte der 26. BImSchV fur magnetische Flussdichte und elekt-
rische Feldstarke werden, mit Ausnahme des direkten Umfelds des
Kabelendmasts, weder erreicht noch tberschritten. Diese liegen nur
im nahen Umfeld des Kabelendmasts — iberbaubare Grundstiicks-
flachen, nutzbare Freiflachen oder Auf3enbereiche der Kita sind
davon nicht betroffen. Innerhalb eines Abstands von 300 m befindet
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Umwelt-und Gesundheitsschutz werden deutlich in der Publika-
tion ,Elektrosmog: Gefahren und Risiken elektromagnetischer
Felder geringer Starke und BUND-Mindestanforderungen zur
Problemlésung4” prasentiert.”

Der beiliegende Abschlussbericht der GWT und EMF ist von
2004 und somit nicht aussagekréaftig fiir unsere Einwénde.

(3) Schiiz, J.; Grigat, J.-P., Brinkmann, K. & Michaelis, J (2001):
Residential magnetic fields as a risk factor for childhood acute
leukaemia: Results from a German Population-based case-con-
trol study, in: Int. J. of Cancer 91 (5): 728-735; zur Frage von
Leukamie und niederfrequente Magnetfelder s. a. AHLBORN et
al. (2000): A pooled analysis of magnetic fields and childhood
leukaemia, in: British Journal of Cancer 83: 689-692

(4) BUND (2001). Online im Internet: https://www.bund.net/ser-
vice/publikationen/detail/publication/elektrosmog/publication-to-
pic/bund/ vom 15.05.2018.

sich keine ortsfeste Hochfrequenzanlage mit Frequenzen zwischen
9 kHz und 10 MHz, welche als Vorbelastung zu bertcksichtigen ware.

Der Stellungnahme wurde gefolgt. Keine Anderung der Planung

erforderlich

33.9

Die Flache ist unter anderem durch den Gerauschpegel, die regel-

Wir widersprechen der Aussage in den Faunistischen Unter- BLN
suchungen, S. 15, dass maRige Frequentierung und die fehlenden Biotopausstattungen ins-
,Trotz Larmschutzwand zur A113 die Flache in ihrer Qualitat als gesamt als Brutvogellebensraum geringfigig geeignet. Die Flache bot
Bruthabitat aufgrund des vorhandenen Gerauschpegels gemin- bereits vor der Mahd im Sommer 2018 nur wenige geeignete Struk-
dert ist.* turen. Bereits bei der Biotopkartierung im Juni 2017 bot die Flache nur
Die Vdgel, welche in der Stadt leben, stort nicht der Gerdusch- in westlichen Randbereichen attrakiivere Strukturen.
pegel. Dadurch singen sie, wie Studien belegen, nur lauter, als ) )
Vogel in ruhigen Gegenden. Was sie stort ist, je nach Angebot Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
an Rickzugsbereichen, die Frequentierung durch Menschen.
Was sie vertreibt, ist die Zerstdérung von Nist-, Nahrungs- und
Versteckmdoglichkeiten, wie es auf der B-Plan-Flache erfolgt ist.

33.10 | Die Nummerierungen der Textlichen Festsetzungen sind im BLN Die Nummerierungen entsprechen einem friheren Arbeitsstand,

Umweltbeitrag und der Begriindung unterschiedlich. Das muss
vereinheitlicht werden, da es sonst zu Missverstandnissen
kommt.

insofern ist die Begriindung, bzw. der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan maf3geblich.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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33.11 |In TF 16 (Begriindung) muss das Wort ,grof3kronige” firr die BLN Die kleinkronigen Baume sind im Plangebiet vorrangig geplant, da es
Bereiche aul3erhalb von Tiefgaragen erganzt werden. Denn nur eine Vielzahl an Flachenkonkurrenzen gibt, die mit einer Kombination
wenn diese Art von Baume gepflanzt werden, kann eine fir die aus grofRkronigen Baumen nicht harmoniert. So sind entlang der
geplante Bebauung ausreichend ausgleichende Funktion er- Privatstral3e C und entlang der Feuerwehraufstellflachen keine sowie
reicht werden. Kleinkronige Badume schaffen nur max. 1/3 der an den ostlichen Stellplatzanlagen nur kleinkronige B&ume vorgese-
Leistung, welche groRkronige Badume erreichen. D. h. die Le- hen. Entlang der stidlichen Geltungsbereichsgrenze sind Baumpflan-
bensverhaltnisse bzgl. O2-Bedarf kann mit grof3kronigen zungen aufgrund der Pflanzverbote auf dem Schutzstreifen des erd-
Baumen fiir 3 x mehr Menschen erreicht werden, als mit klein- verlegten Hochspannungskabels grundsétzlich nicht méglich. Inner-
kronigen Baumen. halb der Innenhdfe sollen dariiber hinaus ausreichend sonnige Berei-

che geschaffen werden, was die Pflanzung von grof3kronigen Baume
nahezu ausschlief3t.
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

33.12 | Die TF 20 (Umweltbeitrag) bzw. TF 17 (Begriindung) ist nicht BLN Fur den zu begrinenden Anteil der Dachflachen werden keine expli-

ausreichend formuliert. Es fehlt an Festlegung einer Mindest-

starke fur die durchwurzelbare Deckschicht der Dachbegriinung.

Die in den letzten Jahren verfolgte Strategie, pauschal eine ex-
tensive Dachbegriinung festzulegen, hat dazu gefihrt, dass zu
Uber 90% nur Sedumarten per Rollrasen-Technik gepflanzt
wurden. Dazu kommt, dass die durchwurzelbare Deckschicht
darunter unter 10 cm betragt, welche in den anhaltenden was-
serarmen Wochen und Monaten austrocknet und selbst robuste
Arten wie Sedum absterben lassen. Eine Verpflichtung zur
Nachpflanzung gibt es bisher so gut wie gar nicht und somit ist
das vorgegebene Ziel der Dachbegriinung zur Verbesserung
der immer enger werdenden Lebens- und Arbeitsverhaltnisse in
Berlin gescheitert. Wir fordern, dass die Formulierung der TF 20
bzw. TF 17 so erganzt wird, dass tatsachlich Lebensrdume fur
Vogel und fliegende Insekten5 geschaffen werden, wenn dies
ebenerdig schon nicht mdglich ist.

(5) https://www.gebaeudegruen.info/fileadmin/website/down-
loads/wgic_vortraege/Brenneisen_Stephan.pdf

ziten Bestimmungen getroffen, da die Festsetzung einer extensiven
Dachbegriinung ausreichend bestimmt ist. Nach DIN 1986-100 errei-
chen Extensivbegrinungen bereits ab 10 cm Aufbaudicke hohe mitt-
lere und Spitzenabflussbeiwerte. GemalR der ,Richtlinie fir Planung,
Bau und Instandhaltung von Dachbegrinungen” (Ausgabe 2018) der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
e. V. (FLL) sind extensive Dachbegriinungen ab 4 cm durchwurzel-
barer Aufbaudicke méglich.

Im Durchfihrungsvertrag wurde eine Aufbaudicke von mind. 10 cm
vereinbart.

Fur eine Festsetzung zum durchwurzelbaren Aufbau besteht daher
keine Erforderlichkeit.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

269




33.13 | Des Weiteren erachten wir es als sinnvoll und fordern daher, BLN Die geplanten LArmschutzwande werden unter Berlcksichtigung der
dass die Larmschutzwénde auf und zwischen den Hausern J, K, Maflinahmen zur Vermeidung von Vogelschlag transparent herge-
L und M begriint, die Begriinung zu erhalten und bei Abgang stellt, um eine ausreichende Belichtung innerhalb der Hoéfe zu ge-
nachzupflanzen ist. Alternativ kbnnen auch fensterlose Fassa- wahrleisten. Dies ist im Durchfiihrungsvertrag gesichert. Die Fassa-
den begrint werden. Die Textliche Festsetzung zur Fassaden- denbegriinung im rechtskréaftigen Bebauungsplan XV-58bb stellte auf
begrinung muss ebenfalls die Festlegung zum Erhalt und Nach- grof3flachige fensterlose Fassaden fiir gewerbliche Nutzungen und
pflanzung bei Abgang enthalten. Fassadenbegriinung gibt der § grof3flachigen Einzelhandel ab. Groliflachige fensterlose Fassaden
9 (1) Nr. 25 a BauGB her, da es dort heil3t, dass ,sonstige sind bei dem geplanten Wohnungsbauvorhaben nicht gegeben. Die
Bepflanzungen* festgesetzt werden kdnnen. Hinzu kommt, dass grunordnerischen Festsetzungen dienen der Minimierung des Ein-
das bereits im festgesetzten B-Plan XV-58bb als TF 14 enthal- griffs und sind als Standardfestsetzung im Entwicklungsgebiet fir eine
ten war. Wieso wurde das nicht tibernommen? hochwertige Standortentwicklung anzuwenden. Die Anwendung setzt
jedoch ihre Zweckmafigkeit voraus. Kletterpflanzen sind vorwiegend
an geschlossenen Fassaden anzuwenden. Es werden stattdessen
andere grunordnerische Festsetzungen getroffen, um dem Vermei-
dungs- und Minimierungsgebot zu entsprechen.
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
33.14 | Wir bemangeln die TF 21 (Umweltbeitrag) / TF 18 (Begrin- BLN Die Uberdeckung der Tiefgarage ist aufgrund des hohen Grundwas-
dung), welche die Mindestdeckung tber Tiefgaragen mit 0,5 m serstands auf 0,5 m festgesetzt, ein weiteres Absenken ist unwirt-
festlegt. Es bedarf jedoch einer Mindestdeckung von 0,8 m um schaftlich. Die Tiefgarage wird entsprechend anderweitig bepflanzt.
kleinere Baume oder Straucher pflanzen zu kénnen. Dass das Eine Erdschicht von 0,5 m ist auskdmmlich fur Pflanzungen von
der Realitat entspricht, anders als in der Begrindung auf S. 62 Strauchern bzw. flachwurzelnder Vegetation, die eine blitenreiche
beschrieben, zeigt sich in den Planen zur Freiraumplanung, die Stauden- und artenreiche Graserflur ermdglichen. Zudem sind ober-
im Bereich der Tiefgaragen keine B&ume vorsieht. Eine halb der Tiefgarage vielfach Feuerwehraufstellflachen vorgesehen,
Deckung von 0,5 m ist zu gering. Das muss angepasst werden. die sich ohnehin nicht fir Baumpflanzungen anbieten.
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
33.15 | Die Abb. 4 auf S. 19 im Umweltbeitrag ist nicht lesbar, da die BLN Die Abbildung 4 ist dem Geoportal Berlin entnommen und kann bei

Zahlen fir die Biotoptypen so ineinander verschoben sind, dass
sie selbst bei VergroRerung nicht erkennbar sind. Diese Abbil-
dung ist unbrauchbar.

Bedarf im Internet eingesehen werden.
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Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

33.16 | Die Beschreibung der Biotope im Umweltbeitrag auf S. 20 unter | g N Der Standort der Grasnelke war bereits zum Zeitpunkt der Kartierung
Punkt 05 entspricht der Situation vor Ort im Jahr 2017. Darin in 2017 nicht optimal. Die Art wurde ausschlief3lich vereinzelt im nord-
werden Strukturen, wie Brombeer- und Himbeerstraucher sowie lichen Bereich der Flache, am Rande der Grinlandbrache feuchter
ruderale Staudenfluren und das Vorkommen der Grasnelke Standorte, nachgewiesen. Auch an anderen Stellen im Gebiet kom-
genannt. Das war mit Sicherheit der Bestand vor der Mahd, men grol¥flachig feuchte Biotopstrukturen vor, so dass der Standort
deren Auswirkungen auf den Fotos der Faunistischen Unter- fur die Grasnelke insgesamt durch seine Feuchtigkeit und die Verbrei-
suchung zu sehen sind. Auf diesen Aufnahmen sind die be- tung invasiver Arten als suboptimal einzuschétzen war und ist. Ein
schriebenen Pflanzen nicht mehr erkennbar, da sie beseitigt fehlender Nachweis in 2018 kann somit nicht nachweislich auf die
wurden. Das diese Strukturen It. Fauna-Bericht in 2018 nicht Mahd zurtckgefuhrt werden.
mehr nachgewiesen werden konnten, liegt an der intensiven Be-
arbeitung der Flache. Dadurch verschwindet auch die, auf Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
trockene Standorte spezialisierte Armeria maritima (Grasnelke).

Aufgrund dessen, dass diese Art in 2017 nachgewiesen wurde,
muss die Vernichtung ihrer Bestéande ausgeglichen werden.
Auch wenn diese Art 2018 nicht mehr nachgewiesen werden
konnte, was It. der vorliegenden Fotos nachweislich an der
intensiv durchgefiihrten Mahd lag, verschwindet nicht die Pflicht
zum Ausgleich. Wir fordern, die Festlegung entsprechend geeig-
neter AusgleichsmalRnahmen fiir die vernichteten Strukturen.
33.17 | Wir bemangeln die Untersuchungen bzgl. der Herpetofauna da- | g N Es wurden sechs Begehungen bei geeigneten Witterungsverhéltnis-

hin gehend, dass 1. zu wenige Begehungen im Jahr durch-
gefuhrt wurden, Standard sind inzwischen mind. 6 Begehungen
und 2. dass die Begehungen Uberwiegend zur falschen Tages-
zeit, namlich bei warmen trockenen Wetter zur Mittagszeit, wo
sich die Tiere bekanntlich zurtickziehen, durchgefiihrt wurden.
Aufgrund dessen, dass vor den Untersuchungen die auf den
Flachen vorhandenen Vegetationsstrukturen beseitigt wurden,
war das negative Ergebnis vorhersehbar und ist somit nicht an-
erkennbar.

sen durchgefiihrt — vier im Jahr 2017 und zwei weitere im Jahr
2018.Den Ublichen Anforderungen wurde somit entsprochen (vgl. die
Dokumentation der trias Planungsgruppe vom 01.10.2018). Die
Begehungszeiten wurden entsprechend des Temperaturgangs
gewahlt und erfolgten vorwiegend morgens bis in die Mittagszeit hin-
ein, aber nie in an Hitzetagen, so dass sich die Temperaturen wah-
rend der Begehungen stets in dem von den Tieren bevorzugten
Bereich von +/- 20°C bewegten. Bei diesen Temperaturen sind Zau-
neidechsen auch ganztagig aktiv. Bei kiihleren Temperaturen am
Morgen und am Nachmittag kann auch der Mittag besonders gtinstig
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zum Kartieren sein. Nachmittags wurde auch kontrolliert, um die
differierenden Licht-/Schattenverhaltnisse zu berticksichtigen.

Die Kartierung ist somit entsprechend der Ublichen Anforderungen
durchgefiihrt worden und das Ergebnis als belastbare Aussage zu
werten.

Waren auf der Flache Zauneidechsen vorhanden gewesen, waren mit
hoher Wahrscheinlichkeit auch nach der Mahd an den verbleibenden
geeigneten Strukturen Individuen gesichtet worden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

33.18

Wir widersprechen in Teilen der Aussage im Umweltbeitrat auf
S. 24, dass

»Aufgrund der Barrierewirkungen nach Norden, Westen und
besonders nach Siden (Autobahn 113) sowie der vorhandenen
Biotopauspragungen, davon ausgegangen werden kann, dass
eine Bedeutung fir den Biotopverbund im derzeitigen Zustand
nicht gegeben ist.”

Auch wir sehen die momentane Bedeutung fiir den Biotopver-
bund als nicht gegeben an. Anders jedoch als das Biiro Trias
sehen wir die Grinde nicht in den Barrierewirkungen nach Nor-
den und Westen, da nach Westen eine EFH-Siedlung mit Gar-
ten besteht und nach Norden der Eisenhutweg nur gering befah-
ren ist. Wir sehen dagegen lediglich eine Barrierewirkung nach
Suden (A 113) und den Verlust der Biotopverbindung aufgrund
der Vernichtung der ehemals vorhandenen Biotopstrukturen.
Somit ist ehemals vorhandene Deckung fur wandernde Arten
von Sudost nach Nordwest und umgekehrt verschwunden und
der Biotopverbund zerschnitten.

BLN

Dem Hinweis wird nicht gefolgt. Bereits zum Zeitpunkt der Unter-
suchungen in 2017/2018 wurden Baumafnahmen auf 6stlich angren-
zenden Flachen durchgefihrt. Die angrenzenden Einfamilienhaus-
siedlungen stellen keine bedeutsame Struktur fir einen optimalen
Biotopverbund dar.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

33.19

Wir beméngeln ebenfalls, dass keine Untersuchungen bzgl. der
Verschattung der westlich und nérdlich von der Bebauung
liegenden Einfamilienhaussiedlungen durchgefihrt wurden.
Auch wenn die in Richtung Norden ausgerichteten Hauser nur

BLN

Eswurde eine Besonnungsstudie fir die betroffenen Anliegenden des
Johannes-Sasse-Rings und des Eisenhutwegs erarbeitet. Darin
wurde nachgewiesen, dass die Mindestanforderung an die Beson-
nung von Wohn- und AufenthaltsrAdumen nach DIN 5034-1 , Tageslicht
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4-geschossig geplant sind, wachst die Gebaudehthe dahinter
stetig an und zur westlichen Seite sind die Hauser mit 6-7
Geschossen geplant. Somit kann die Verschattung von Herbst
bis Frihjahr aufgrund tiefstehender Sonne trotzdem bis zu den
Siedlungen wirksam sein. Eine solche Untersuchung muss
nachgeholt werden.

in Innenrdumen” vom Juli 2011 eingehalten wird. Danach soll ein
Fenster eines Wohn- und Aufenthaltsraums jeder Einheit am
17. Januar wenigstens eine Stunde besonnt sein. Der Sozialabstand
ist durch Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen, insbesondere
zur den Nachbargrundstiicken, gewahrt.

Der Stellungnahme wird gefolgt

33.20 | Aufgrund dessen, dass nahezu samtliche Vegetations- und Bio- | g N Dem Hinweis wird nicht gefolgt. Die Bewertung der Biotoptypen
topstrukturen auf der Vorhabenflache wiederholt beseitigt erfolgte auf Basis der Kartierung in 2017. Die spatere Mahd der Fl&-
wurden, fallt die Bewertung des Schutzgutes Biotope, Pflanzen che hat keine Auswirkung auf die Bewertung gehabt.
und Tiere im Umweltbeitrag als gering aus. Das lehnen wir ab
und erwarten die Bewertung nach der Beschreibung auf S. 20. Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
Denn daraus leitet sich die Einschatzung der Erheblichkeit ab.

33.21 | Wir widersprechen der im Umweltbeitrag gemachten Aussage, |gLN Der Neuntdter hat in Berlin keinen Gefahrdungsstatus und steht auch

dass

.-..auch in den direkt angrenzenden Bereichen keine Brutvogel-
arten vorkommen, die in einer der aktuellen Roten Listen des
Landes Berlin (WITT& STEIOF2013) oder Deutschlands
(GRUNBERG et al. 2015) als mindestens gefahrdet gelistet sind
und/oder die in ihrem Bestand Uber die letzten 20-25 Jahre eine
starke Abnahme von >50% aufweisen und gleichzeitig in Berlin
als nicht haufig (< 500 BP/Rev.) gelten®.

Denn die Liste der planungsrelevanten Brutvogelarten Berlin
fuhrt u. a. die Art des Neuntdters auf, welcher It. Faunistischer
Untersuchungen mit einem Brutplatz in der siidéstlich angren-
zenden Flache in einem Brombeerstriippbereich verortet wurde.
Diese Brutvogelart hat mittlere bis hohe Fluchtdistanzen und
wird baubedingt durch heranriickende Bautatigkeiten, anlagebe-
dingt durch Sichtverbau und betriebsbedingt durch Nutzungser-
héhung gestoért. Somit ist fir diese Art mit der Aufgabe des Brut-
platzes aufgrund Erh6hung des Nutzungsdrucks auch auf der

nicht auf der Vorwarnliste. Dennoch gilt die Art als planungsrelevant,
da sie eine Art des Anhangs | der Vogelschutz-Richtlinie ist und in
Brandenburg gefahrdet ist. Der Neuntdter kommt im Plangebiet nicht
vor — dieses verfligt auch nicht Uber die Habitatstrukturen zum Vor-
kommen der Art. Die Fluchtdistanz der Art wird mit 30 m in Gassner
et al. (2010) angegeben. Strukturen, die als Brutplatz fir die Art in
Frage kommen, befinden sich nicht unmittelbar angrenzend an das
Plangebiet, sondern beginnen erst in >30 m Entfernung in stdlicher
Richtung. Sowohl baubedingte Stérungen, als auch Sichtverbau wer-
den aufgrund der Entfernung zum Plangebiet ausgeschlossen. Das
Plangebiet und die siudlich angrenzende Flache wurden zum Zeit-
punkt der Kartierung (uneingezaunt) schon intensiv als Hundeauslauf-
flache genutzt. Dem erhéhten Nutzungsdruck durch das entstehende
Wohngebiet kann mit einer Einzaunung der siudlich angrenzenden
Flache entgegengewirkt werden. Ein Verlust des Brutpaares durch
das geplante Vorhaben wird damit ausgeschlossen.

273




Nebenflache und somit Verlust des Brutpaares / der lokalen
Population zu rechnen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

33.22 | Wir widersprechen der auf S. 39 im Umweltbeitrag erfolgten BLN Dem Hinweis wird nicht gefolgt. Die Flache ist seit 2006 als Bauland
Aussage, festgesetzt und keine der Erholung dienende oder gewidmete Griun-
ung eingliedert, werden die Auswirkungen auf Vielfalt, Natur- durch Erholungssuchende erfolgt widerrechtlich und ohne Zustim-
néhe und Eigenart des Landschaftsbilds als nicht erheblich mung der Eigentimerin. Der aufgestellte Reptilienschutzzaun soll ein
bewertet. Die landschaftsgebundene Erholungsmoglichkeit ist Einwandern schutzbediirftiger Arten verhindern.
im gegenwartigen Zustand eingeschrénkt, da die Flache auf- Die Weitlaufigkeit der Flache ist auch im gegenwartigen Zustand als
grund der Nahe zur Autobahn keinen Erholungswert hat.” nicht wesentlich zu bewerten, da die benannte Larmschutzwand der
Dass sich das Bauvorhaben in die bestehende Bebauung Autobahn eine Barrierewirkung darstellt. Zudem ist die Flache trotz
eingliedert, entspricht nicht den wahren Gegebenheiten, da die der Larmschutzwand zur Autobahn durch diese und den angrenzen-
angrenzenden Flachen tiberwiegend durch niedrige Einfamilien- den Gewerbelarm bereits vorbelastet. Im gesamten Gebiet ergeben
hauser (max. 2 Geschosse) gepragt sind. Die Erholungsfunktion sich Uberschreitungen der zulassigen Verkehrslarmwerte im Bestand
dieser Flache lag vor Abgrenzung allein in der Begehbarkeit und (vgl. UB S. 29).
Weitlaufigkeit. Weite ist ein nicht zu unterschatzender Erho-
lungswert. Diese Weite / der weite Blick wird mit der Bebauung Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
versperrt und fallt vollig weg. Die Autobahn ist durch Schall-
schutzwande abgegrenzt, so dass der Larm Uber die Fléche hin-
aus, weg von der nahe liegende Flache getragen wird und kaum
Einfluss auf den Erholungswert hat.

33.23 | Auch die klimatische Funktion dieser Freiflache, welche in der BLN Dem Hinweis wird nicht gefolgt. Um eine Funktion als Kaltluftleitbahn

Begriindung zum B-Plan XV-58bb, S. 53 noch mit ,stadtklima-
tisch wichtig” beschrieben wurde, wird im vorliegenden Umwelt-
beitrag nur noch als ,keine besondere bioklimatische Aus-
gleichsfunktion* beschrieben. Das ist nur, aufgrund der Zertei-
lung der Gesamtflache in mehrere kleine Flachen nicht nachvoll-
ziehbar, weil jede Freiflache entlang von Verkehrsinfrastrukturen
ausgleichende Funktion zu dieser hat und Kaltlufleitbahnen auf-
weist.

aufzuweisen, sind insbesondere talabwarts gerichtete Neigungen und
das Fehlen von Hindernissen fir einen freien Abfluss der Kaltluft not-
wendig. Somit weist nicht jede Verkehrsinfrastruktur eine Kaltluftfunk-
tion auf.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

274




Anlage 6: Abwagungstabelle zur Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und betroffener Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal 88 3 und 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 2 BauGB

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-17 VE

»Neues Wohnen am Eisenhutweg*

fur eine Teilflache des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,Berlin-Johannisthal / Adlershof*,
Grundstuck Eisenhutweg 54/76 im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Johannisthal

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behor-
den gemald 8§ 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB (Betroffenenbeteiligung)

Zusammenfassung und Abwéagung der Stellungnahmen

Stand: 15.07.2021

275



1. Erlduterung

Die folgenden Seiten enthalten die Darstellung der Ergebnisse der erneuten, eingeschrankten Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit sowie der betroffenen
Behdrden und Trager offentlicher Belange. Diese erfolgte gemafd 88 3 und 4 Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3 Satz 2 und Satz 4 BauGB. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan 9-17 VE, einschlie3lich Anlagen, hat vom 12.01.2021 bis 12.02.2021 gemal} 8§ 3 Abs.2 BauGB dffentlich ausgelegen. Die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gemani § 4 Abs.2 BauGB wurde vom 05.01.2021 bis 05.02.2021 durchgefiihrt. Die Auswertung und Abwagung der eingebrachten
Stellungnahmen fuhrten zu Erganzungen und Korrekturen in der Planunterlage und der Begrindung. Nach Auswertung der vorgebrachten Belange sind noch
Anderungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-17 VE, einschlieRlich Begriindung nebst Anlagen, vorgenommen worden, und das Stadtentwick-
lungsamt Treptow-Kopenick (Stadtplanung und Bauaufsicht) und die Vorhabentragerin als Offentlichkeitnach § 3 Abs.2 und 84 Abs.2 i. V. m.
§ 4a Abs. 3 Satz 2 und Satz 4 BauGB zwischen dem 14.07.2021 und dem 15.07.2021 erneut beteiligt worden. Die Grundziige der Planung sind von den
Korrekturen nicht berthrt.

Folgende Anderungen mittels Deckblatt wurden in der Planzeichnung vorgenommen:

red. Korrektur und Ergénzung der textlichen Festsetzung Nr. 6 um offene Fluchttreppe
konkrete Bestimmung des Stammumfangs auf 16 cm, textlichen Festsetzung Nr. 16
Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 18 um Spielplatze

Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 23 durch eine Festsetzung zu den Abstandsflachen
Erganzung einer fehlenden Geschossbezeichnung

Red. Korrektur eines Hinweises

Erganzung einer zeichnerischen Festsetzung der Gelandehdhen

Korrektur der Grundflachen der Hauser A-F und M

Entfernen eines Entwurfsstempels

2. Zusammenfassung der Hinweise, Bedenken und Anregungen

Von den beteiligten Behorden sowie der Offentlichkeit ist jeweils Zustimmung zu den Anderungen geauRert worden.
Lediglich die Vorhabentragerin hat die geringfiigige Korrektur der Festsetzung von fiinf Punkten der Héhenlage Geléandeoberflache geéauRlert.

3. Grundsatzliche Abwagungsentscheidung
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Die Abwagung der vorgebrachten AuRerungen und Hinweise hat im Ergebnis die geringfiigige Anderung der Festsetzung von funf Punkten der Héhen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE zur Folge.

277



4. Abwaqung

Nr.  |Beteiligte | Apwagungsrelevanter Inhalt / Stellungnahme Abwéagungsvorschlag
11 Vorhaben- | Wir stimmen den vorgenommenen Anpassungen im Wesentlichen zu. | Kenntnisnahme
tragerin
15.07.2021
1.2 Vorhaben- Lediglich zu den im Anhang markierten 5 Festsetzungen der |Die Stellungnahme benennt auf der beigefiigten Skizze Fest-
tragerin Gelandehohen bitten wir um Anpassung der Festsetzungen an die | setzungen der Hohenlage, die geandert werden sollen.
15.07.2021 | konkrete Planung gemaf Anhang. Im stdlichen Bereich entlang der Autobahn von 34,5 m 4. NHN
auf 34,4 m 0. NHN sowie von 34,7 m 4. NHN auf 34,6 m
0. NHN. Zwischen den Hausern K und L eine Reduzierung von
35,6 auf 35,2 m 0. NHN. An der dstlichen Geltungsbereichs-
grenze eine Reduzierung von 34,6 m 0. NHN auf 34,5 m
U. NHN sowie am Haus F die Korrektur von 35,4 m . NHN auf
35,7 m . NHN.
Der Stellungnahme wird gefolgt
2.1 Bezirksamt | Zu den nun von lhnen vorgelegten Anderungen des Bebauungsplan- | Kenntnisnahme
Treptow- entwurfs werden seitens des Stadtentwicklungsamts Treptow-
K6penick Kopenick (Bauaufsicht, Stadtplanung) keine Anregungen und/oder
von Berlin | Ergdnzungen geltend gemacht.
Stadtent-
wicklungs-
amt
15.07.2021
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